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La satisfacción de las necesidades humanas ha estado ligada a unos 
satisfactores, que sobre todo a partir de la era industrial, se han solventado en una 
dependencia de recursos y emisión de residuos, práctica insostenible al día de 
hoy.  
La habitabilidad –socialmente demandada- se ha sustentado en esa 
disponibilidad de recursos no renovables. Sin embargo, en la actualidad ha de 
replantearse la manera de obtención de mejoras de la calidad de la 
habitabilidad basándose en principios sostenibilistas. 
Como respuesta a lograr mejoras de habitabilidad del parque de vivienda 
colectiva, se pretende analizar propuestas de intervención, que implican su 
transformación y redefinición espacial, abarcando –entre otras- la ampliación de 
superficie útil de espacios. 
Con la intimidad como marco referencial se examinan las diferentes propuestas 
de intervención en vivienda; se estudia sus afectaciones en materia de control, 
morfología y topología de los espacios. Finalmente, se proponen líneas de 
investigación oportunas para la abordar las intervenciones desde el punto de 
vista de la sostenibilidad.  
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A lo largo de la historia, el hombre ha procurado ir mejorando las condiciones del 
espacio donde se desenvuelve. De ahí la búsqueda incesante de controlar y 
protegerse de la incidencia de los elementos climatológicos y otras amenazas a su 
seguridad. Y es en esa búsqueda constante de bienestar, donde ha hecho ingentes 
esfuerzos por mejorar las condiciones de habitabilidad de su entorno. 
Al hacer un análisis sincrónico de los modelos de habitabilidad, inferimos que lo que 
conocemos hoy en día como habitabilidad está circunscrito y responde a la 
demanda social y la regulación de parámetros a través de la normativa, que la 
definen y pautan. Sin embargo, es preciso pensar la habitabilidad más allá de la 
normativa y emprender acciones de mejora de la habitabilidad, articulándola a la 
sostenibilidad. 
En aras de mejorar la habitabilidad del medio construido, la rehabilitación adquiere 
un papel preponderante, pues su actividad se localiza en el patrimonio edificado, 
justamente la fuente principal de emisiones de gases de efecto invernadero 
asociados al sector de la edificación1. Bajo este postulado, es menester tomar las 
acciones necesarias para introducir mejoras en la habitabilidad del parque 
edificado pero reduciendo los recursos y la emisión de residuos. 
Por ende, se hace oportuno el análisis de casos de estudio, en lo que se hagan 
propuestas de intervención de vivienda colectiva, a los fines de detectar buenas 
prácticas que permitan mejorar la calidad de la habitabilidad y entrelazar dichas 
prácticas con el tema de la sostenibilidad. 
Marco contextual 
Delimitación y planteamiento del problema de investigación 
El objeto de análisis son los casos de estudio con propuestas de intervención a 
viviendas colectivas, recogidas en el libro Plus de los arquitectos Druot, Lacaton y 
Vassal. La intención es detectar buenas prácticas, observar cómo mejora la 
habitabilidad –si lo hace- del deficitario parque edificado de los 60´s y 70´s del 
siglo pasado en Francia, y con lo obtenido mirar las calidades de la habitabilidad 
antes y después de la intervención, para ver cuánto y cómo mejoran. Una vez 
hecho esto comparar dichas actuaciones con ámbitos desarrollados en el Máster 
en Intervención Sostenible en el Medio Construido. 
                                                          
1 Casals Tres y Arcas Abella, 2010 




Reaprovechar en vez de derribar. Reusar. Transformación vs. Destrucción 
A través del análisis de estrategias de intervención en casos de estudio del 
deficitario parque de vivienda colectiva construido en los 60´s y 70´s del siglo 
pasado en Francia recogidas en el libro Plus de los autores Lacaton-Vassal-Druot, 
es nuestra intención razonar el proyecto desde los ámbitos de actuación del taller 
del MISMeC buscando detectar buenas prácticas en las intervenciones de 
transformación dentro de los parámetros del taller.  
Hoy en día se hace vital la utilización eficientemente de los recursos que 
disponemos, por tanto resulta importante para el autor que los resultados de esta 
investigación sean aportes sustanciales en los ámbitos de Re-generar, Re-usar y 
Re-habilitar, procurando ver de forma distinta el parque edificado existente y que 
la metodología desarrollada sirva de referente para futuras intervenciones en el 
medio construido. 
Objetivos 
Analizar las diversas estrategias desarrolladas en intervenciones a conjuntos de 
vivienda colectiva y descritas en el libro “Plus: La vivienda colectiva. Territorio de 
excepción” en materia de habitabilidad y eficiencia energética, y su repercusión 
en el metabolismo social. Para poder compararlas y hacer enfoque en los 
ámbitos desarrollados en el MISMEC; Y, de ser posible, sustentados en dicho 
análisis proponer líneas de actuación para establecer una metodología de un 
modelo sostenibilista referencial y replicable a posibles escenarios de intervención 
en el medio construido. 
Objetivos específicos 
 Detectar buenas prácticas en materia satisfacción de las 
necesidades relacionadas a habitabilidad. 
 Determinar cuánto y cómo mejora la intimidad. 
 Analizar las propuestas de intervención y relacionarlas con mejora 
de las calidades de la habitabilidad. 








Establecer un marco general para definir habitabilidad ha sido labor académica 
y científica, algunos la han entendido así: 
Para Saldarriaga, (1981) se trata de la reunión de ciertas condiciones que 
permiten a un ser vivo habitar o morar un lugar, las cuales podrán ser condiciones 
físicas y no físicas. Mientras que Castro (1999) la define como la cualidad que 
tiene un lugar como satisfacción consecuente de las necesidades y aspiraciones 
del habitante. Por otra parte, Pérez (1999) la entiende como unas condiciones 
óptimas que se conjugan y determinan sensaciones de confort en lo biológico y 
psicosocial dentro del espacio donde el hombre habita y actúa, las mismas en el 
ámbito de la ciudad están íntimamente vinculadas a un determinado grado de 
satisfacción de unos servicios y a la percepción del espacio habitable como sano, 
seguro y grato visualmente. 
Sin embargo, el uso más ampliamente aceptado y extendido de habitabilidad en 
los países de habla hispana lo dicta la Real Academia Española: “Cualidad de 
habitable, y en particular la que, con arreglo de determinadas normas legales, 
tiene un local o una vivienda”2. Fundamentándose el concepto de habitabilidad 
actual en dos vertientes: que es un concepto normativo y que se reconoce 
principalmente sobre la vivienda3. 
Metodología 
Para el caso de estudio se aplicó una metodología que permitiera obtener datos 
en términos cuantitativos y cualitativos. 
El texto base de análisis es: “Plus: La vivienda colectiva. Territorio de excepción” 
(Autor: Druot, Frederick, Editor: Gustavo  Gili, Bcn, 2007); que junto a otros textos, 
revistas y ponencias que ayudan a sustentar el desarrollo del tema. 
A través de Plus se analizaron las estrategias de intervención para mejorar la 
habitabilidad a conjuntos de vivienda colectiva, sus casos de estudio teórico, y 
cómo los métodos descritos fueron traducidos a casos prácticos. Una vez hecho 
esto se observó a través de los ojos de la sostenibilidad procurando resaltar las 
mejoras de la habitabilidad y la eficiencia energética, y su repercusión en el 
metabolismo social. Se aplicaron las herramientas desarrolladas en el taller 
MISMeC evaluando las tres calidades de la habitabilidad (control, morfología y 
                                                          
2 Real Academia Española (RAE), 2001 
3 Arcas-Abella et al, 2011 
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topología) de los espacios antes y después de ser intervenidos, ponderando 



























1. HABITABILIDAD. CONCEPTO EN EVOLUCIÓN 
1.1 Contexto histórico de la habitabilidad y parámetros establecidos 
En el marco de satisfacer las necesidades de la colectividad y alcanzar una mejor 
calidad de vida, a través del tiempo diversos eventos fueron marcando el 
desarrollo y conformación de las ciudades y moldeando el estilo de vida de sus 
habitantes. 
Con el crecimiento constante de las ciudades, desde el Medioevo y con un 
repunte importante para el 1800, se generaron enfermedades que diezmaron la 
población considerablemente –cólera, tuberculosis, hepatitis, paludismo, entre 
otras- reduciéndose la calidad de vida. Dichas enfermedades estaban en franca 
conexión con el hacinamiento, manejo inadecuado de las aguas residuales, la 
incorrecta ventilación de las viviendas y otros factores asociados a la 
contaminación. En este contexto, las primeras medidas se tomaron en la 
Inglaterra del siglo XIX, de la mano de una corriente de filántropos y 
administradores públicos que buscaba “mejorar las condiciones de vida de los 
pobres” y con énfasis especial las de alojamiento, que por causa de la revolución 
industrial se encontraba en niveles pésimos. Aunque el movimiento buscaba 
alivianar la situación de los más desposeídos, la situación de riesgo e insalubridad 
podía afectar tanto a ricos como a pobres y era necesario implementar prácticas 
de salubridad urbana para evitar situaciones aún más graves. 
Los primeros estándares mínimos de salubridad en las viviendas y en el medio 
urbano fueron definidos por Lord Shaftesbury4. Este ideólogo propuso para las 
viviendas unas condiciones mínimas de espacio, ventilación, luz, dotación de 
agua y de un WC por familia, con la subsecuente conexión de redes de agua 
potable y alcantarillado urbano. 
La discusión sobre los estándares propuestos, así como la manera de financiarlos 
provocó reticencia, pero una vez asumidos por la sociedad y bajo el marco 
institucional necesario para su puesta en práctica, se lograron mejorías en materia 
de salubridad y habitabilidad. No obstante, la colocación del WC y el drenaje 
sanitario solo proporcionaron una solución circunstancial, puesto que los residuos 
se eliminaban del lugar de emisión, pero se enviaban diluidos a áreas alejadas 
dificultando su reutilización, y aumentando exponencialmente la demanda de 
                                                          
4 Naredo, 1997 
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recursos y la emisión de residuos en detrimento de otros territorios localizados en 
las afueras de la ciudad.  
Vistos los hechos, las soluciones propuestas por dicho modelo fueron ineficientes e 
insostenibles, pues las necesidades de la ciudad fueron resueltas parcial y 
localmente, empujando los problemas hacia otros territorios más alejados, 
realidad que ha sido reproducida y sigue vigente en un sinnúmero de ciudades 
de la actualidad. Las consecuencias de dicho accionar repercute 
negativamente en el plano local y global, pues todos los países y sus ciudades 
forman parte de la bien llamada “aldea global”, de la cual todos somos 
copartícipes y cogestores de sus recursos, y por ende corresponsables del buen o 
mal uso dado a los mismos. Es menester, hoy más que nunca plantear y asumir la 
reutilización de los recursos y el cierre de los ciclos materiales, teniendo la 
sostenibilidad como norte, pues de no hacerlo estaría en juego la habitabilidad y 
el propio futuro de la humanidad. 
1.1.1 Desarrollo urbano y habitabilidad 
Con la llegada de la Era Industrial el desarrollo y expansión de las ciudades se hizo 
inconmensurable como en ningún otro periodo en la historia humana; el cambio 
de modelo productivo trajo consigo el desplazamiento de habitantes del campo 
a la ciudad, y durante todo el siglo pasado se fueron generando las enormes 
metrópolis actuales, con todo lo que acarrea vivir en las mismas –congestiones del 
tráfico, estrés, contaminación, hacinamiento de personas en la periferia viviendo 
en precariedad, junto a otras situaciones indeseadas, pero inherentes del proceso 
de urbanización no planificada- viendo reducidos sus niveles de habitabilidad5. En 
la actualidad cerca del 54 por ciento de la población mundial reside en áreas 
urbanas y se prevé que para 2050 llegará al 66 por ciento6, con estos números es 
importante considerar las dificultades ambientales que desde ya afectan a la 
humanidad, y que desde hace tiempo son razón de análisis y preocupación para 
la clase política, científica y poblacional en general, pues la calidad de vida, 
incluida la capacidad de supervivencia estará condicionada por la capacidad 
de conocer y controlar la relación de las ciudades con el medio ambiente. Por 
consiguiente, el término sostenible en la actualidad debe estar presente en cada 
uno de los campos de desarrollo humano7. 
 
                                                          
5 Colavidas y Salas, 2005 
6 Naciones Unidas, 2014 
7 Moreno, 2008 
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1.1.2 Habitabilidad como concepto 
Hoy en día el concepto de habitabilidad se nutre de los aportes de distintas 
ramas, las cuales muchas veces divergen con respecto al enfoque y a la escala 
donde ha de aplicarse. 
Definir la habitabilidad ha sido un tema ampliamente abordado académica y 
científicamente, algunos la han entendido así: 
 Se trata de la reunión de ciertas condiciones que permiten a un ser vivo 
habitar o morar un lugar, las cuales podrán ser condiciones físicas y no 
físicas8. 
 Se consigna como la cualidad que tiene un lugar como satisfacción 
consecuente de las necesidades y aspiraciones del habitante9. 
 Se entiende como unas condiciones óptimas que se conjugan y 
determinan sensaciones de confort en lo biológico y psicosocial dentro del 
espacio donde el hombre habita y actúa, las mismas en el ámbito de la 
ciudad están íntimamente vinculadas a un determinado grado de 
satisfacción de unos servicios y a la percepción del espacio habitable 
como sano, seguro y grato visualmente10. 
 Condición habitacional donde la vivienda está integrada físicamente a la 
ciudad, con buena accesibilidad a servicios y equipamientos, rodeada de 
un espacio público de calidad, y se carece de ésta cuando la vivienda 
aun estando en buenas condiciones se encuentra emplazada en un área 
vulnerable, marginal y de difícil acceso11. 
  “Habitabilidad básica” es pues la que satisface las necesidades vitales no 
solo de “alojamiento” y “residencia” –del estar-, sino también de 
“producción” –del “ser” material activo-12. 
 Otros la subdividen en tipos: habitabilidad interna o habitabilidad en el 
interior de la vivienda y la habitabilidad externa, la cual se refiere al 
siguiente nivel sistémico o entorno urbano inmediato, es decir la relación 
entre la vivienda y el vecindario donde se ubica, e incluye porches, 
cocheras, fachadas, patios, banquetas, edificios, el barrio, etc.13 
 Habitabilidad en cuatro enfoques: 1) Es una condición de intangible, como 
cualitativa, que se relaciona con el ser del hombre; 2) es una acción 
                                                          
8 Saldarriaga, 1981 
9 Castro, 1999 
10 Pérez, 1999 
11 Alcalá, 2007 
12 Colavidas, 2009 
13 Landázuri y Mercado, 2004 
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cuantitativa relacionada directamente con la calidad de vida y, por tanto, 
puede ser cuantificable, y más aún, controlable por el diseño, cuya 
obligación es proporcionar las “mejores condiciones” espaciales a partir de 
estándares determinados por especialistas, para que las cosas “funcionen”, 
con lo cual se establece un “deber ser”; 3) confortabilidad post-
ocupacional, como un instrumento de evaluación de las condiciones en 
que se habita; y 4) el acto perceptivo que implica una interpretación de la 
expresión (más que como una valoración) de la interrelación entre el 
mundo psicofísico, con ciertas prácticas sociales del que habita, y la 
propuesta formal del objeto habitable, a saber: el objeto arquitectónico, 
en cuya espacialidad está implícita una significación tal produce un modo 
de habitar. Todo ello, a su vez, produce una expresión concreta: una 
expresión formal para manifestar dialécticamente el modo de habitar14. 
Más allá de las diversas acepciones que se han formado en torno a la definición 
de habitabilidad relacionadas entre otras a: a) las necesidades humanas, b) la 
calidad de vida, y) a la calidad de los espacios. Hay diferencias de enfoque y 
escala de aplicación. 
El uso más ampliamente aceptado y extendido de habitabilidad en los países de 
habla hispana lo dicta la Real Academia Española: “Cualidad de habitable, y en 
particular la que, con arreglo de determinadas normas legales, tiene un local o 
una vivienda”15. Fundamentándose el concepto de habitabilidad actual en dos 
vertientes: que es un concepto normativo y que se reconoce principalmente 
sobre la vivienda16. 
Desde la operatividad de concepto habitabilidad las directrices en cada país 
han de ser pautadas desde el gobierno. Siendo este quien dicta las normas a 
través de las diferentes instituciones dispuestas para ello, y por función regulan las 
condiciones de los espacios y las características materiales de la vivienda. Sin 
embargo, para alcanzar una habitabilidad sostenible ha de replantearse la 
definición de habitabilidad actual. 
La habitabilidad actual se expresa en primer lugar, sobre parámetros 
constructivos –sobre espacios, equipamientos, instalaciones y suministros-, sin una 
ordenación explicita de las necesidades básicas a cubrir. Segundo, la 
habitabilidad se identifica a un limitado abanico de modelos de vivienda 
                                                          
14 Enciso, 2005 
15 Real Academia Española (RAE), 2001 
16 Arcas-Abella et al, 2011 
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consignada a albergar un perfil restringido de habitantes y a responder a un 
intervalo concreto de convivencia. Tercero, la habitabilidad se estila únicamente 
sobre la vivienda, adoptando la escala del domicilio como marco de aplicación 
de sus exigencias sin tener en cuenta que las distintas funciones domesticas están 
supeditadas a factores que escapan de dicha escala. Por último, un cuarto 
aspecto está ligado a una habitabilidad planteada sin considerar los recursos y 
residuos implicados y mantenimiento en el tiempo, aunque determina su 
ordenación y gestión17. 
Bajo las condiciones anteriormente enumeradas, se hace difícil abordar 
consideraciones sobre sostenibilidad, esto debido a que las necesidades de las 
personas no son el centro de atención y mucho menos las consecuencias 
ambientales. Además no están dadas las condiciones socio-espaciales necesarias 
para afrontar estos tópicos.  
Para llegar a un concepto de habitabilidad en sintonía con la edificación 
sostenible han de replantearse los principios intrínsecos dominantes en la 
normativa, y en consecuencia, formularse desde la consideración de la 
satisfacción de las necesidades humanas y desde una relación replanteada con 
el medio desde donde se obtendrán los recursos para ejecutarla. 
En ese tenor, ha de establecerse un marco referencial sobre los ejes claves, las 
necesidades y los recursos, establecer si las hubiere, la relación entre ambos y 
replanteárselo, redefiniendo el concepto de habitabilidad. 
1.2 Replanteando la habitabilidad. Necesidades y recursos 
1.2.1 Necesidades y formas de satisfacerlas 
Diferentes autores a lo largo del tiempo han abordado y propuesto teorías sobre 
la definición de necesidad, el proceso de satisfacción y sus implicaciones sociales. 
Amplias han sido las teorías de escritores como Marx, Maslow, Illich, Keynes, entre 
otros, que han hecho aportes sustanciales al respecto.  
Del análisis de los diferentes postulados, se recoge lo que podría agruparse en tres 
perspectivas o teorías de las necesidades18: 
A. Perspectiva relativista-objetiva. Argumenta que las necesidades son 
socialmente relativas y objetivas por ser independientes de los deseos. 
                                                          
17 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013 
18 Aguiar, 1996 
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B. Perspectiva relativista-subjetiva. Arguye que las necesidades son relativas a 
las personas y están vinculadas a las preferencias individuales. 
C. Perspectiva universalista-objetiva. Contraria a las relativistas, aduce que las 
necesidades son comunes a todas las personas y objetivas por ser 
independientes de los deseos.  
Esbozadas las tres perspectivas, es significativo dejar de lado las posiciones 
relativistas, pues su enfoque no da pie a la confección de una normativa de 
necesidades, y con ello, la redefinición de la habitabilidad. Apuntando en otra 
dirección, la perspectiva universalista-objetiva se presta para canalizar los 
razonamientos nacidos de la demanda de sostenibilidad, teniendo una visión más 
abierta y acorde con el desarrollo sostenible planteado en el informe Nuestro 
Futuro común19.  
Enrumbados en esa visión, la defensa social de una concepción universal aboga 
por la definición de unos niveles mínimos de satisfacción para las necesidades 
básicas, mientras que la aportación desde la sostenibilidad se encamina a la 
definición de unos máximos en la degradación ambiental asociada a la 
satisfacción de las necesidades20. 
En conclusión, se hace necesario bajo la ética global y la justicia distributiva como 
de la conciencia de los límites ambientales, es viable disponer de una teoría 
normativa alrededor de la definición de las necesidades humanas básicas 
universales, las cuales más allá de la cultura o condición de la persona sean 
comunes a la especie humana, una teoría normativa que permita en el tiempo la 
elaboración de un concepto de habitabilidad coherente con el marco de 
limitantes ambientales crecientes.  
1.2.2 Establecimiento de las necesidades básicas 
Para establecer necesidades básicas universales ha de existir un acuerdo previo 
sobre la detección de unas constantes, comunes a la especie humana, en otras 
palabras, que la vida humana posee ciertos rasgos centrales definitorios. 
Establecido el consenso de algunos autores, existe la posibilidad de descifrar 
cierta esencia humana estructural basándose en la observación del elevado 
grado de convergencia que se da en todas las culturas en torno a la 
                                                          
19 Comisión Mundial Sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo, 1988 
20 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013 
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autocomprensión del modo de ser del ser humano21, de ahí la posibilidad de 
establecer una definición de necesidades básicas. 
Algunos definen las necesidades básicas como aquellas que si no son satisfechas 
pueden ocasionar perjuicios graves objetivos, a saber, limitaciones fundamentales 
en la búsqueda de cada individuo de su visión particular del bien. En última 
instancia, la objetividad del perjuicio –y por extensión, de la necesidad- queda 
garantizada por medio de su “no reductibilidad a sentimientos subjetivos 
contingentes”22. 
El consenso adoptado por la mayoría de los autores establece que la 
universalidad de las necesidades se puede enunciar gracias a la distinción entre 
la propia noción de necesidad y lo que finalmente permite satisfacer dicha 
necesidad, ya sean los bienes y servicios o sus características23. 
1.2.3 Proceso de satisfacción de necesidades 
Sobre el proceso de satisfacción de necesidades se ha escrito abundantemente, 
estableciéndose distinción entre necesidad y lo que procura su satisfacción. Entre 
los trabajos más divulgadas encontramos los de Max-Neef, Doyal y Gough y Sen. 
Sen distingue entre capacidades o conjunto de funcionamientos de las personas, 
características de los bienes y bienes. Como ejemplo alude a la bicicleta como 
un bien que, a partir de su característica de transporte, permite a las personas 
desarrollar la capacidad de moverse24. Para este autor, el foco de atención debe 
colocarse en las capacidades/necesidades de las personas, y se cuestiona si 
estas se concretan mejor en el ámbito de los bienes y servicios, o en el ámbito de 
las características. 
Para Max-Neef las necesidades son universales, mientras que los satisfactores 
como formas de ser, tener, hacer y estar, “definen la modalidad dominante que 
una cultura o sociedad imprimen a las necesidades”. Y por último, los bienes 
económicos, como objetos y artefactos, son la materialización de los satisfactores 
de necesidades25. 
                                                          
21 Álvarez, 2001 
22 Doyal y Gough, 1994; Gough, 2007 
23 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013 
24 Sen, 1983 
25 Max-Neff, 1994 
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Por otra parte, Doyal y Gough26 desarrollan el proceso de satisfacción 
diferenciando entre necesidades, características de satisfactores –características 
de satisfactores universales o necesidades intermedias- y satisfactores. 
Citadas estas tres líneas de razonamiento, se pueden establecer los conceptos 
que ponen en relación las necesidades con su modo de satisfacción, 
considerando la concatenación de los mismos en el proceso de satisfacción de 
necesidades, y pudiendo definirse así27: 
I. Necesidades: Conjunto estable de fines universales que deben ser 
alcanzados por parte de las personas para evitar prejuicios graves 
objetivos. Han de diferenciarse de los deseos y aspiraciones sociales e 
individuales. Por extensión y en concordancia con Max-Neef pueden ser 
tipificadas como necesidades humanas fundamentales, o en palabras de 
Doyal y Gough necesidades básicas. 
II. Utilidades: Conjunto variable de características o propiedades de los 
satisfactores que permiten la satisfacción de una o más necesidades en 
uno o más escenarios culturales. No obstante formen una categoría 
abierta, son identificables un subconjunto de utilidades universales, 
aquellas que son adecuadas para la satisfacción de ciertas necesidades 
de las personas independientemente de su contexto. Dicha definición se 
asocia en mayor medida con el término características de satisfactores de 
Doyal y Gough, y en menor grado con Sen quien habló de características. 
III. Satisfactores: Conjunto altamente variable de condiciones materiales, 
servicios, actividades y relaciones que de forma conjugada ofrecen 
utilidades precisas para la satisfacción de necesidades. Los satisfactores 
tienen un carácter contingente, puesto que su conformación depende de 
un momento histórico, del marco cultural, del estrato social y de la 
situación personal del individuo. Según su naturaleza se pueden distinguir 
entre materiales e inmateriales, si bien los servicios, actividades y relaciones 
se sustentan inexorablemente sobre una base material. Paralelamente, los 
satisfactores también pueden ser clasificados en económicos y no 
económicos, en función de su valoración en el mercado. En cierto grado, 
esta apreciación es parecida a lo planteado por Doyal y Gough. 
De lo anterior se desprende que existe una amplia gama de respuestas para un 
mismo conjunto de necesidades básicas, que hay grados de variabilidad de 
cada uno de los eslabones y que una necesidad puede requerir de diversos 
                                                          
26 Doyal y Gough, 1991 
27 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013  
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satisfactores, así como un satisfactor puede atender a múltiples necesidades. Y 
por otra parte, que la sociedad otorga carácter normativo a ciertos satisfactores, 
y estos se convierten en objetivos públicos con respaldo de la administración, que 
ha de velar porque la sociedad acceda a ellos. 
1.2.4 Recursos y sus limitaciones 
Doyal y Gough observaron “que si un sistema social ha de reproducirse a través 
del tiempo, sus miembros deben aplicar su capacidad productiva a los recursos 
naturales de su entorno y al cúmulo de medios de producción, para así crear la 
serie de bienes y servicios que necesitan para sobrevivir como individuos”28.  
De ahí que, el grado de satisfacción de las necesidades humanas que permita 
alcanzar el umbral de supervivencia y del bienestar humano, viene dado por la 
interrelación de la actividad humana o trabajo y el medio físico29. Y es en la 
relación de estos dos ámbitos donde se sustenta la economía humana 
convirtiendo materias primas, energía –procedentes del medio- y trabajo –
aportación humana- en bienes finales de consumo, infraestructuras y residuos, -
dispersados en el medio-30. 
Físicamente, el pilar de la reproducción humana está dado en el proceso 
económico unidireccional que consiste en transformar la baja entropía contenida 
en los recursos en alta entropía, es decir, en desechos31, provocando un desorden 
estéril. 
Los recursos del medio físico tienen umbrales que no es viable traspasar sin que se 
arriesgue el propio funcionamiento del sistema y su sostenibilidad en el tiempo. Por 
extensión, los recursos y su disponibilidad obligan a replantearse la relación de 
“explotación de recursos renovables considerando su ritmo de regeneración y no 
explotar recursos no renovables a un ritmo superior al de su sustitución por recursos 
renovables que proporcionen el mismo servicio”32 en el futuro. Agregándole a ello, 
hay residuos que el propio medio no está en capacidad de asimilarlos en el ritmo 
en el que se depositan, lo cual obliga a replantearse la viabilidad a largo termino 
de los servicios ecosistémicos que son indispensables para la subsistencia de las 
especies. 
                                                          
28 Doyal y Gough, 1994  
29 Tello, 2006 
30 Carpintero y Naredo, 2004 
31 Georgescu-Roegen, 1996 
32 Daly, 1997 
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En resumen, es preciso cerrar los ciclos de los materiales implicados en la 
economía humana mediante el empleo del flujo solar, posibilitando que los 
residuos se transformen nueva vez en recursos y evitando el deterioro del capital 
natural acumulado en el planeta desde el principio de los tiempos33. 
Al proceso de satisfacción de necesidades –necesidades, utilidades y 
satisfactores- habría que agregarle como un último eslabón en la cadena al flujo 
entrópico. Concebido como el conjunto de recursos materiales y energéticos de 
baja entropía que atraviesa el metabolismo socioeconómico y que se degrada 
en la fase de consumo de las utilidades de la componente física de los 
satisfactores, produciendo residuos34. Además, la degradación entrópica 
asociada al desarrollo humano debe ajustarse al caudal de baja entropía de 
origen solar, es decir, que la disponibilidad de recursos y la capacidad emisiva de 
residuos es ineludiblemente restringida, implica el cambiar a nivel social el proceso 
de satisfacción de necesidades bajo el amparo de la sostenibilidad35.  
Toda acción actual para la satisfacción de necesidades ha de estar encaminada 
bajo el paradigma sostenibilista de eficiencia global –uso de recursos y 
tratamiento de residuos- con miras a la propia sobrevivencia de la vida en la tierra 
de la presente y futuras generaciones. 
1.3 Otras teorías sobre el concepto de habitabilidad 
Amplio, arduo y debatido ha sido establecer el concepto de habitabilidad. 
Enunciada como la utilidad socialmente reconocible en la edificación, la 
habitabilidad tiene la finalidad de posibilitar la satisfacción de ciertas 
necesidades mediante el consumo de recursos y la generación de residuos en la 
conformación de las utilidades adecuadas para albergar el desarrollo de las 
actividades sociales36. La configuración de la misma está supeditada a la 
disponibilidad de recursos y, en el futuro inmediato, a las limitantes sociales y a la 
capacidad de emisión de las actividades involucradas en su generación y 
mantenimiento. 
Se han hecho planteamientos alternos al enfoque normativo actual, en lo 
relacionado con la satisfacción de necesidades. Sin embargo, la definición aun es 
abierta y precisa puntualizar algunos aspectos, y redefinirse en función de las 
progresivas restricciones ambientales. Identificando las necesidades que debe 
                                                          
33 Naredo y Valero, 1999 
34 Georgescu-Roegen, 1996 
35 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013 
36 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013 
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resolver la habitabilidad ha de ser resuelta en las condiciones materiales en las 
que se enuncia. De esta forma, las características formales y funcionales 
legalmente establecidas sobre la vivienda –objeto arquitectónico que reconoce 
la normativa- aportan un marco referencial válido37. 
A escala global, la vivienda está considerada como un elemento fundamental 
para el desarrollo vital de una persona. Quedando establecido en diversos 
tratados como un derecho fundamental que debe ser alcanzado para permitir el 
alcance del resto de derechos humanos38.  
En el marco de derechos establecidos por Naciones Unidas (ONU) y en varios 
documentos emitidos se establecen indicaciones en ese sentido, primero la 
Observación general No. 4, relativa al derecho a una vivienda adecuada39, y que 
posteriormente fueron extendidas por el Informe sobre la vivienda adecuada 
como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuada40, que 
concluyen según el derecho internacional, las personas disfrutan de los siguientes 
derechos a la vivienda: 
1) Seguridad de la tenencia. 
2) Bienes y servicios públicos. 
3) Bienes y servicios ambientales (incluidos la tierra y el agua). 
4) Asequibilidad (incluido el acceso a la financiación) 
5) Habitabilidad. 
6) Accesibilidad (física). 
7) Ubicación. 
8) Adecuación cultural. 
9) Garantía frente a la expoliación. 
10) Información, capacidad y creación de capacidad. 
11) Participación y posibilidad de expresión. 
12) Reasentamiento. 
13) Medioambiente seguro. 
14) Seguridad (física) y privacidad. 
De su lado, la Coalición Internacional para el Hábitat, la Asamblea Mundial de 
Pobladores y UN-HABITAT enuncian un derecho más amplio, el derecho a la 
ciudad: “supone la ampliación del tradicional ´Derecho a la Vivienda´ en dos 
niveles: a) En un sentido físico lo amplía al considerar no solo la vivienda sino el 
                                                          
37 Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchí, 2013 
38 Naciones Unidas, 2010 
39 Naciones Unidas, 1991 
40 Naciones Unidas, 2008 
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conjunto de la ciudad como base de habitabilidad; algo que con la tendencia 
contemporánea de ampliación y crecimiento del perímetro urbano y la 
ubicación polarizada de equipamientos es cada vez más sustancial, y b) En un 
sentido temático lo ensancha al considerar no solo la dimensión física sino el 
conjunto de las actividades sociales y personales que constituyen la vida humana 
urbana, subrayando con una intensidad particular su dimensión política”41. 
Esta visión ampliada de las características de la vivienda adecuada, cuenta con 
el aval de la Organización Mundial de la Salud. La cual en el compendio 
Principios de higiene de la vivienda consideraba que “un entorno habitacional 
adecuado da acceso a los lugares de trabajo y a los servicios esenciales y de otro 
género que promuevan la buena salud”42, y por extensión, de la mejora de dicho 
entorno deviene un principio relativo a las necesidades sanitarias de la vivienda. 
En síntesis, los aportes hechos por las Naciones –entre otros- unidas permiten 
ampliar la visión meramente legislativa de la habitabilidad, pues los estudios 
planteados indican que la demanda de habitabilidad no se restringe solo al 
aspecto doméstico, sino que también abarca aspectos de accesibilidad a 
servicios públicos o al empleo, por lo cual el ámbito de estudio es de una escala 
más amplia, la escala urbana. 
1.3.1 La habitabilidad: cuestión de intimidad 
La vivienda como primer campo de aplicación normativa de la habitabilidad, ha 
de establecer ciertos niveles de intimidad. Y es en la pieza básica de la vivienda 
donde todo inicia, en la habitación43.  
La habitación funciona al ser humano, como un dispositivo de control del 
despliegue de los sentidos, y cesa de serlo cuando lo expone a la intemperie del 
mundo o de los otros. Ahí se está en estado de indefensión, y solo es compartida 
con quienes se les confía la propia vida. Por ello, la habitación reclama control 
sobre lo que entra o sale de ella –sonidos, luz, aire, olores, personas y de cosas- 
para asegurar la supervivencia de quien la habita; y es para mantener esa 
intimidad que han de establecerse regulaciones para escoger ante que 
exponerse o no. 
Visto lo anterior, el primer grado de calidad de la habitabilidad de una 
habitación, es su intimidad. Para establecer el control de la intimidad de la 
                                                          
41 Goycoolea y Paz, 2009 
42 OMS, 1990 
43 Cuchí, Pagès, Arcas y Casals, 2014? 
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habitación, se dispone de elementos y mecanismos que interactúan en la 
relación de la habitación con el exterior, estos son los muros, puertas, ventanas, 
cortinas, persianas entre otros, que regulan esa relación interior-exterior de la 
habitación. Aunque hoy en día, otros elementos minan esa capacidad de control 
con el exterior –las telecomunicaciones (mono o bidireccionales, sonido o imagen 
y sonido), las instalaciones térmicas, otros- suponen mecanismos de relación con 
una capacidad de control que brinda nuevas dimensiones a las relaciones de la 
habitación con el exterior. 
El segundo grado de calidad de una habitación, está relacionado con la 
dotación de recursos que se tenga para realizar el máximo número de 
actividades en ella. Que cuente con al equipo y el espacio –su morfología- 
necesarios para desarrollarlas. En este caso todo es importante, la morfología de 
la habitación, el tamaño, la disposición de los elementos –puertas, ventanas, 
equipo fijo, otros- que den la facilidad de variar la configuración en los equipos 
que dan soporte a las diferentes actividades que puedan darse, ahí radica el 
quid del asunto de esta calidad. Distintas calidades brindan, el camarote de un 
tren, el dormitorio mínimo de seis metros cuadrados, la habitación de tres por 
cuatro metros del ensanche de Barcelona o yendo un poco a los extremos, los 
más de cuatro mil metros cuadrados de la Royal Residence44 del Grand Hills Hotel 
and Spa en Líbano. 
El tercer grado de calidad –la topología-, depende de su relación con otras 
habitaciones, es decir, con quién permite u obliga a compartir qué nueva 
intimidad, qué nuevos grados de intimidad hay disponibles y con qué 
accesibilidad. La posición y las relaciones de una habitación con el resto de 
piezas de la vivienda y con el exterior inciden directamente en su calidad y 
posibilidades de uso. Lo usual en las viviendas típicas es que al salir de la 
habitación se atraviesen espacios compartidos con los demás miembros del 
hogar –independientemente del vínculo que los una-, de ahí a espacios 
compartidos con los vecinos del edificio, bloque o manzana, y finalmente, a la 
calle o la plaza que son espacios públicos. Al hacer dicho recorrido, se van 
pasando distintos grados de intimidad.  
En este devenir de la topología del edificio, las relaciones de posición entre las 
habitaciones y su practicabilidad, inciden directamente en esta tercera calidad. 
Y es por ello que, la arquitectura –desplegada desde la habitación hasta el 
espacio público- es tan relevante. 
                                                          
44 De Alba Herranz, 2014 
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Visto así, la habitabilidad podría definirse como “la organización del espacio para 
definir adecuadamente –de forma socialmente admisible- la intimidad. Y su 
elemento básico, la unidad básica desde la que se constituye, es la habitación 
(no la vivienda) y se extiende hasta el espacio público”45. 
Dirigiéndose al inicio de la habitabilidad como instrumento normativo que 
concede la calidad de habitable a un espacio. Primero se calificó la higiene del 
local, la permanencia de unas condiciones sanitarias dignas a través del control 
de su morfología y de ciertos intercambios con el exterior, debido a que la higiene 
privada repercute en la salud pública. Por ello, los galenos fueron los primeros en 
extender certificados de habitabilidad. Luego las normas de habitabilidad 
incidieron en el juicio de la ´higiene moral´ de la vivienda, pasando a controlar su 
disposición topológica como elemento que resguardaba distintos grados de 
intimidad entre los miembros del hogar familiar para asegurar la ´salud moral´ de 
la sociedad. Sin embargo, estos paradigmas “morales” no son necesariamente 
mayoritarios en la actualidad, y por ende, solo han de ser referenciales para 
entender la evolución de la normativa y del concepto de habitabilidad. 
1.3.2 Gradaciones de intimidad y disponibilidad de recursos 
Bien podría el ser humano vivir solo y reunirse con otros en función de satisfacer 
únicamente las necesidades básicas de reconocimiento afectivo y social, y 
restringiendo así las actividades que comparte. Por otra parte, hay un amplio 
abanico de habitabilidades socialmente aceptadas que coexisten en el tiempo. 
La disponibilidad de recursos de la sociedad condiciona la configuración de la 
habitabilidad, pues indicativamente se plantea la hipótesis de que las cosas que 
se comparten con otros por obligación, en sentido estrictamente económico.  
Para entender este postulado se ha de considerar en primer lugar, que la 
intimidad se aplica a la satisfacción de las necesidades que implican nuestra 
presencia; y segundo, que no puede concluirse una determinada habitabilidad 
como respuesta eficiente a un conjunto dado de recursos. Así, puesto que la 
habitabilidad es fruto de la evolución de fases anteriores, se puede intuir que un 
aumento en la disponibilidad de recursos podrá definir una habitabilidad donde 
más actividades se buscarán realizar en mayor intimidad, y viceversa, que 
situaciones sociales de pérdida de recursos implicarán evoluciones de la 
habitabilidad a una mayor cantidad actividades compartidas. 
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La habitabilidad está concatenada a unas limitantes sociales que establecen 
mínimos, y de día en día en mayor grado, a limitaciones ambientales que 
establecen máximos para el uso de recursos empleados en su obtención y 
mantenimiento, y ello crea una situación entre lo inhabitable y lo insostenible; 
límites que no son inmutables. Aunque socialmente se demanden mejoras en la 
habitabilidad, han de tomarse en cuenta las limitaciones de los recursos y la 
emisión de residuos, y procurar que la elevación de los estándares de los niveles 
de habitabilidad sea inversamente proporcional al uso de recursos y a la emisión 
de residuos. 
Sintetizando, se hace necesario plantear estrategias viables que den paso a 
mejoras de la habitabilidad implicando la reducción de recursos y la emisión de 
residuos, haciendo eficiente la obtención de la habitabilidad socialmente 
demanda, y creando conciencia al respecto. Con claridad meridiana, se 
concluye que la habitabilidad debe estar abierta a procesos de redefinición 
continuos, sobre la base de principios sostenibilistas y en que el metabolismo social 



















2. LA REHABILITACIÓN. PRÁCTICA SOSTENIBILISTA 
El panorama actual de clara crisis medioambiental, que es resultado de los 
residuos generados por nuestra sociedad industrializada, y de forma especial, por 
los Gases de Efecto Invernadero (GEI) responsables del cambio climático, y 
debido a situaciones de crisis sociales, económicas y financieras, la rehabilitación 
se ha saltado a la palestra como prioridad política de diversos países de la Unión 
Europea. 
La importancia de la rehabilitación radica entre otras cosas, en que actúa en el 
patrimonio construido, que es por demás la principal fuente de emisiones de GEI 
asociados al sector de la edificación46. 
No basta con promover la eficiencia en la construcción de nuevas edificaciones 
de acuerdo a los estándares de habitabilidad sociales demandados, es menester 
reducir las emisiones atribuibles al parque edificado mediante la intervención 
física buscando alcanzar dichos estándares en aras de lograr la mencionada 
reducción47. 
Establecidas estas bases es inevitable plantear la rehabilitación como un 
instrumento imprescindible en la consecución de los retos medioambientales 
actualmente ya incuestionables. Como instrumento debería estar dirigido, como 
se ha citado, a actuar sobre el patrimonio construido recuperando y regenerando 
la habitabilidad en él contenida, de manera que se alcancen los niveles de 
eficiencia suficientes para garantizar este derecho a todas y cada una de las 
personas en un entorno de fuertes restricciones a la emisión de GEI48. 
Para hacer efectivas las acciones ideadas en este marco ha de revisarse la 
normativa actual en el marco de cada región y país en el que se pretende 
actuar. 
2.1 El marco europeo de la rehabilitación 
En el año 2010, con motivo de la presidencia española de la Unión Europea            
–celebrada en Toledo el 21 de junio de ese año-, España albergó la XVIII Reunión 
                                                          
46 Casals Tres y Arcas Abella, 2010 
47 Cuchí y Pagès, 2008 
48 Casals Tres y Arcas Abella, 2010 
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Informal de Ministros de Vivienda de la Unión Europea49, se escogió como tema 
central de debate “La rehabilitación del parque residencial existente”.  
Para los fines se redactó un cuestionario que fue respondido por los 
representantes de vivienda de los países integrantes de la Unión Europea50, los 
países candidatos a integrarse a la misma51 y Noruega y Suiza, países invitados a 
dicha reunión. Esto con el objeto de obtener informaciones y analizar las 
diferentes políticas de cada país representado. 
Como resultado de los datos obtenidos, los puntos más importantes a destacar 
fruto de la reunión son: 
1) Amplio consenso acerca de las definiciones de rehabilitación enviadas, 
tanto de viviendas como de edificios como de áreas urbanas. 
2) El aumento de la eficiencia energética, con la consecuente reducción de 
emisiones de CO2, es uno de los principales impulsores de la rehabilitación. 
3) Disparidad en la información estadística sobre rehabilitación con ayudas 
públicas, lo que dificulta la comparación entre países y la identificación de 
tendencias. 
4) Consenso general acerca de la contribución de la rehabilitación al 
mantenimiento y generación de empleo. 
5) Falta de acuerdo sobre la futura utilización de Fondos Europeos de 
Desarrollo Regional (FEDER) para rehabilitación. 
6) Falta de amplio consenso sobre la posibilidad de que la Unión Europea 
establezca directrices en el campo de la arquitectura. 
7) En las respuestas, suele haber una mayor coincidencia entre los estados 
miembros de la UE15 con los países candidatos y los invitados, Noruega y 
Suiza. La excepción a esta coincidencia se presenta en temas 
económicos, en los cuales los países candidatos se alinean con los estados 
miembros de la Unión Europea a partir del 1° de mayo de 2014. 
 
 
                                                          
49 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
50 Alemania, Austria, Bélgica, Dinamarca, España, Finlandia, Grecia, Irlanda, Italia, Luxemburgo, Países Bajos, 
Portugal, Reino Unido, Suecia (UE15, miembros de la Unión Europea con anterioridad al 1 de mayo de 2004). 
Por otra parte, Bulgaria, Chipre, Eslovenia, Estonia, Hungría, Letonia, Lituania, Malta, Polonia, República 
Checa, República Eslovaca, Rumanía (UE12, incorporados a partir del 1 de mayo de 2004). 
51 Antigua República Yugoslava de Macedonia, Croacia, Turquía 
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2.2 Rehabilitación. Definición y aspectos generales 
La RAE define rehabilitación como acción y efecto de rehabilitar. Mientras que 
rehabilitar es habilitar de nuevo o restituir a alguien o algo a su antiguo estado52.  
De dicha definición se extrae que la rehabilitación implica tomar las acciones 
necesarias para devolver o más promisoriamente mejorar las condiciones de 
algo, ya sea, devolviéndole el estatus anterior o bien habilitarlo nueva vez a 
buenas condiciones.  
Aplicando dicha terminología al parque edificado, se intuye que mediante la 
rehabilitación se ha de mejorar sus condiciones de habitabilidad, mediante 
acciones que restituyan su estado original o bien optimicen y lo adapten a las 
demandas actuales a las que ha de atender. 
El consenso de los países participantes en la Reunión Informal de Ministros definió 
la “Rehabilitación de Viviendas” como: “El conjunto de actuaciones necesarias 
para mejorar las condiciones de habitabilidad, la eficiencia energética, la 
protección del medio ambiente, la utilización de energías renovables y la 
accesibilidad física a la vivienda53”. 
Por otro lado, la “Rehabilitación de Edificios” se definió como: “El conjunto de 
actuaciones necesarias para mejorar las condiciones estructurales el edificio, la 
eficiencia energética, la protección del medio ambiente, la utilización de 
energías renovables, y los aspectos arquitectónicos y garantizar su seguridad y 
estanqueidad”54. 
Y por último, se definió “Rehabilitación de Áreas Urbanas” como: “La mejora de 
los tejidos residenciales en el medio urbano a través del conjunto de actuaciones 
necesarias para la rehabilitación de sus edificios y viviendas; la participación 
ciudadana; obras de urbanización, reurbanización y accesibilidad universal y 
establecimiento de redes de agua caliente sanitaria centralizadas alimentadas 
con energías renovables, acciones acompañadas de la renovación integral de 
barrios que precisen actuaciones de: demolición y sustitución de edificios, 
urbanización y reurbanización del área, la creación de dotaciones y 
equipamientos y la mejora de la accesibilidad de sus espacios públicos”55. 
                                                          
52 Real Academia Española, 2001 
53 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
54 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
55 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
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De esta última definición propuesta se eliminó el punto “establecimiento de redes 
de climatización centralizadas alimentadas con energías renovables” debido a 
que solo unos pocos (34 %) lo incluye en su concepto de rehabilitación urbana. 
Según se esgrime, la rehabilitación técnica en la mayoría de los países es 
impulsada por la mejora de la eficiencia energética, a los fines de cumplir con los 
objetivos trazados de reducir las emisiones de CO2. Detrás de la industria y el 
transporte está la vivienda como el tercer emisor, y en muchos países el parque 
residencial edificado entre los 60´s y 80´s padece de baja eficiencia energética, 
situación que debe ser enfrentada con medidas puntuales. 
En su contenido, las normativas de rehabilitación –de los países participantes- 
comparten lineamientos sobre aspectos energéticos, de adaptación a las 
personas con discapacidad y hacen referencia a los aspectos arquitectónicos y 
urbanísticos. Siendo los dictámenes, en sentido general, comunes a la mayoría de 
los países convocados, brindándose la oportunidad de establecer marcos 
referenciales en los puntos coincidentes. 
2.2.1 Papel de la arquitectura 
Aunque en la mayoría de los países que tuvieron participación en el estudio (82 %) 
hay un servicio encargado de los asuntos relacionados con la arquitectura, solo la 
mitad de los países posee línea arquitectónica, limitada en múltiples ocasiones a 
bienes catalogados o pertenecientes al patrimonio histórico cultural. Asociada 
principalmente a la cultura, el medio ambiente y al urbanismo, la arquitectura, en 
pocos países se asocia con la industria y la innovación. 
Los aspectos técnicos (calidad de ejecución, funcionalidad) son predominantes 
sobre los estéticos cuando se contempla la calidad de la arquitectura en la 
mayoría de los países. Sin embargo, prácticamente todos los países entienden 
que la arquitectura de calidad impacta positivamente en el bienestar de los 
ciudadanos, en la generación de empleo y en la generación y mantenimiento de 
recursos56. 
2.3 Rehabilitación en Francia 
En materia de rehabilitación, la legislación francesa se enfoca en: 
 La vivienda y los edificios, interviniendo principalmente sobre la 
habitabilidad, los aspectos térmicos y la accesibilidad. 
                                                          
56 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
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 La expansión de los espacios, a través de la renovación urbana (a nivel de 
barrio) que también inciden en la calidad de vida. 
Es importante resaltar que las autoridades francesas competentes en vivienda 
ponen atención en el concepto de rehabilitación integral, que vela por optimizar 
las condiciones de habitabilidad, la eficiencia energética, la accesibilidad 
universal, entre otras, que ya sea de forma separada o actuando en conjunto, 
buscan mejorar la calidad de vida de los habitantes. 
Institucional y jerárquicamente, la Administración Pública francesa con 
competencias en materia de rehabilitación son el Gobierno Central, Gobierno 
Regional y Gobierno municipal, a estos se les suman los departamentos y 
mancomunidades. 
En Francia existen normativas que regulan el alcance y el concepto de 
rehabilitación, y en ese tenor hay varias disposiciones normativas donde se 
recoge que la rehabilitación debe tener un “carácter integrado”57: 
 Ley del 1° de agosto de 2003 de Orientación y Programación para la 
Ciudad y Renovación Urbana (PNRU – Capítulo II): el Programa Nacional 
de Renovación Urbana, cuyo objeto es reestructurar barrios clasificados 
como “Zonas urbanas sensibles”, con el objetivo de mezcla social, y de 
desarrollo sostenible. 
 Ley del 25 de marzo de 2009 de Movilización para la Vivienda y Lucha 
contra la exclusión: el Programa Nacional de Recalificación de los Barrios 
Antiguos Degradados (PNRQAD – Capítulo III), cuyo objeto es recuperar 
centros antiguos degradados recalificándolos, erradicando las 
infraviviendas, y aportando una diversidad de las funciones urbanas y una 
mezcla social. 
El “carácter integrado” de los proyectos de rehabilitación urbana se define por 
acciones de reestructuración y de recalificación global de los barrios (servicios, 
accesos, infraestructura, instalaciones públicas, intervenciones públicas de todo 
tipo en edificios residenciales y viviendas). Estas acciones deben contribuir a 
favorecer la mezcla social, desarrollar un equilibrio entre la vivienda y las 
actividades, buscar y mejorar la eficiencia energética y formar parte de los 
procesos de desarrollo sostenible. 
La normativa sobre rehabilitación del parque residencial tiene por objeto las 
viviendas y los edificios. Basándose en: el Código de Construcción y Vivienda 
                                                          
57 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
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(CCH), la Ley n° 2003-710 del 1/08/2003 (Capítulo II); Reglamento general de la 
Agencia Nacional para la Renovación Urbana (ANRU) y la Ley n° 2009-323 del 25 
de marzo de 2009 (Capítulo III). 
La rehabilitación aborda los siguientes aspectos: arquitectónicos, de Patrimonio, 
financieros, fiscales, energéticos, de adaptación a las necesidades de las 
personas mayores/accesibilidad, de adaptación a las necesidades de las 
personas con discapacidad/accesibilidad. Además existen disposiciones 
específicas para centros históricos y áreas rurales. 
2.3.1 Satisfacción de las necesidades de vivienda 
En Francia, se observa un número importante de viviendas rehabilitadas con 
ayudas públicas, debido en gran parte al hecho de que el parque residencial 
existente está obsoleto, o inadaptado a la demanda. 
Año 2000 2005 2008 
Viviendas 310.633 
Parque privado (2002): 178.385 
Parque Público Estado (PALULOS): 
132.248 
203.869 
Parque privado: 132.057 
Parque Público Estado (PALULOS): 
57.628 









Tabla elaborada por las autoridades francesas 
Las actuaciones de rehabilitación de los edificios y viviendas para satisfacer las 
necesidades de vivienda de los propietarios e inquilinos, pueden conllevar 
simultáneamente, ayuda pública para intervenciones de urbanización, 
reurbanización o dotación de equipamiento en los espacios públicos 
residenciales afectados58. Se trata de: 
 Obras de acondicionamiento para mejorar el entorno de vida en los 
edificios de viviendas sociales; realización de infraestructuras, redes y vías 
de comunicación, creación de espacios públicos. 
 Construcción, extensión y rehabilitación del equipamiento público (escolar, 
administrativo, deportivo o cultural). 
                                                          
58 Ministerio de Fomento del Gobierno de España, 2010 
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2.3.2 La arquitectura y el papel que juega 
Existen servicios que se ocupan o que regulan las cuestiones relacionadas con la 
Arquitectura: 
 A nivel central, la “Dirección General de Patrimonio”, dependiente del 
Ministerio de Cultura y Comunicación, es competente en materia de 
Arquitectura. 
 A nivel local, la autoridad competente para la concesión de los permisos 
de construcción puede incluir en la normativa urbanística disposiciones de 
ámbito arquitectónico y paisajista. 
 Delimitación del perímetro de protección de los monumentos históricos, 
perímetro en el cual el aspecto arquitectónico de los demás edificios está 
sujeto a la opinión del “Arquitecto de los edificios de Francia”. 
Por otra parte, existe una línea de política arquitectónica: Ley de 1977 que 
requiere la intervención de un arquitecto, con formación validada por el Estado, 
para la concepción de edificios con una superficie neta superior a 170 metros 
cuadrados. Los organismos competentes son: 
 “Ministerio de Cultura y Comunicación (MCC). 
 “Direcciones Regionales de Asuntos Culturales (DRAC)”. 
 “Servicios Departamentales de Arquitectura y Patrimonio (SDAP) (servicios 
descentralizados del Estado). 
 “Asesoría en Arquitectura, Urbanismo y Medio Ambiente (CAUE)” en los 
departamentos, asociación fundada por iniciativa de los “Consejos 
Generales” (órgano legislativo de los departamentos de acuerdo con la 
Ley de 1977 sobre la Arquitectura). 
Las normativas –de aplicación en los aspectos de vivienda, habitabilidad y otros 
edificios- regulan la calidad de la arquitectura. Por otro lado, la arquitectura en 
Francia está relacionada principalmente con la Cultura, el 
Medioambiente/paisaje, y la Energía/desarrollo sostenible, de ahí que: 
a) Los “Planes Locales de Urbanismo (PLU)” tengan un apartado relativo al 
Medioambiente/Paisaje, 
b) En materia de Desarrollo Sostenible, las leyes “Grenelle” requieren de la 
arquitectura una mejor integración de materiales sostenibles y 
equipamientos de producción de energías renovables en los sectores 
protegidos, y 
_____________________________________________________________CURSO ACADÉMICO 2014-2015 
31 
 
c) La Arquitectura tiene influencia en la conservación/mejora del entorno 
urbano. 
Tomando en cuenta la preexistencia de los edificios, barrios y conjuntos 
catalogados, se busca potenciar las características de calidad, y hasta dotarlas 
de ellas, en caso de que fueren escasas o inexistentes. 
El concepto general en Francia es que, la Arquitectura de calidad puede 
contribuir a la generación y el mantenimiento de recursos, la creación o mejora 
de la autoestima de la población que habita en un lugar con determinadas 
características arquitectónicas de calidad y diferenciadoras, la 
generación/creación de identidad de un determinado entorno ciudadano y, por 
lo tanto, de orgullo y mejora de las condiciones de mantenimiento de los espacios 
de uso común o públicos, y la generación/mejora del empleo. 
Se entiende como rentable invertir medios materiales y esfuerzos de gestión en la 
mejora de la calidad arquitectónica, en el parque construido/rehabilitación, la 
ciudad consolidada, las nuevas edificaciones aisladas, los nuevos desarrollos 
urbanos, en medio suburbano, en el medio rural. 
Las acciones para potenciar la calidad de la Arquitectura –toda construcción- 
son emprendidas por las Administraciones Públicas, los entes mixtos de gestión 
urbana y vivienda, y la iniciativa privada, mediante concursos de Arquitectos. 
En síntesis, Francia plantea entre sus prioridades la mejora constante del 
patrimonio construido, y busca la mejoría del mismo –entre otras formas- a través 
de la rehabilitación. Bajo el entendido de que propiciar acciones de incremento 
de la calidad de la arquitectura tiene incidencia directa en la autoestima de la 












3. PLUS. LA VIVIENDA COLECTIVA. TERRITORIO DE EXCEPCIÓN 
La obra de los arquitectos franceses Fréderic Druot, Anne Lacaton y Jean-Philippe 
Vassal, recogida en el libro “Plus: La vivienda colectiva. Territorio de excepción”, 
constituye un referente en materia de intervención y propuestas de intervención 
en el medio construido. 
Con seis casos de estudio –cuatro propuestas y dos proyectos realizados- en 
territorio francés, en Plus se recogen importantes principios sobre la transformación 
de edificios. Bajo el ideal de “no derribar nunca, no restar ni reemplazar nunca, 
sino de añadir, transformar y utilizar siempre”, se abordan cuestiones válidas en 
tema de rehabilitación de edificios para mejorar su habitabilidad. 
Plus busca recoger “un trabajo cuyo objetivo es la precisión, la delicadeza, la 
amabilidad y el ser atento: atento con la gente, los usos, las construcciones, los 
árboles, los suelos de asfalto o hierba, con todas las preexistencias. Se trata de 
provocar las mínimas molestias o no molestar en absoluto. Se trata de ser 
generoso, de dar más, de facilitar los usos y simplificar la vida”59. 
Atender a las necesidades actuales de las personas “instaurando el placer de 
habitar”, más allá de las operaciones de derribo y reconstrucción, sino 
atendiendo a las demandas de viviendas diferentes y cuyo tamaño sea mayor. 
Entre los objetivos de la obra interventora, está la transformación de la 
arquitectura de los bloques o torres de la periferia para que estos alcancen 
niveles de confort y calidad máximos, similares a los que presentan los edificios 
lujosos de los barrios distinguidos, procurando la durabilidad irrevocable de las 
edificaciones. 
Prestando atención y sacando partido de las preexistencias y a las cualidades 
intrínsecas de los grandes conjuntos de viviendas60: 
 La solidez; hoy día, la calidad de la construcción es mejor de lo que era en 
los edificios de los siglos XIX, XVIII y XVII (higiene, solidez, acústica, 
aislamiento térmico, etc.), 
 El minimalismo de los elementos de circulación, la superposición y las 
transparencias, 
                                                          
59 Druot, Lacaton y Vassal, 2007 
60 Druot, Lacaton y Vassal, 2007 
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 La higiene, salubridad, el confort, la potencialidad de las vistas y de las 
transparencias, 
 La capacidad de transformación y de ampliación de las viviendas, 
 La economía de espacio, la economía de suelo, de las instalaciones y del 
viario, 
 La densificación del territorio no ocupado con el fin de crear proximidades 
necesarias entre vivienda y servicios, equipamientos, comercio y 
actividades. 
Hacer más, aprovechando lo existente y transformándolo de manera eficaz para 
alcanzar unas calidades incuestionables61, mediante: 
 La ampliación de las viviendas de des-densificación o prolongación. 
Aumento de la superficie de la sala de estar de un 60 % a un 100 %. El estar 
ya no es una habitación como las demás sino que se convierte en un 
amplio espacio de vida, 
 La transparencia de las fachadas, introducción de balcones y terrazas, 
 Intervenciones sobre los rellanos, circulaciones verticales y ascensores, 
 La des-densificación de las plantas bajas, de algunas plantas intermedias o 
de las terrazas para introducir servicios y equipamientos específicos de uso 
exclusivo de los habitantes del inmueble, 
 Vestíbulos acogedores y seguros: transparentes con garita para el portero, 
 La introducción de nuevas viviendas de sustitución o complementarias, 









                                                          
61 Druot, Lacaton y Vassal, 2007 
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Los arquitectos presentan a forma de “catálogo” lo que serían acciones o 
intervenciones puntuales de intervención en la vivienda:  
1. Prolongación 
Abrir el muro de la fachada, añadir luego un ventanal y un balcón. Aprovechar al 






Esta primera propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Prolongación – Dormitorio  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Apertura del muro de 
fachada y la colocación 
de un ventanal. El hecho 
de colocar un ventanal 
aporta luz natural y vistas 
del paisaje exterior, pero 
es preciso regular la 
interacción interior-
Con la apertura del muro 
de fachada y la 
colocación de un 
ventanal se dificulta el 
recostar o arrimar contra 
el ventanal algún tipo de 
mobiliario u otro objeto, 
lo que dirige a apoyarse 
Con apertura del muro 
de fachada y la 
colocación de un 
ventanal que da acceso 
a un balcón se produce 
una gradación de la 
intimidad con la 
La fuente de todas las figuras: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
Esta y todas las tablas a menos 
que se indique lo contrario son 
elaboración del autor de la 
tesina 
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exterior utilizando otros 
elementos –cortinas, 
persianas- para controlar 
dicha relación. Por otra 
parte, la colocación de 
un ventanal asegura 
mayor ventilación del 
espacio. 
Además con la adición 
de un balcón, se 
protege del asoleo 
directo a la habitación, y 
la sombra exterior 
permite al usuario la 
gestión de su confort 
térmico. 
sobre la cara de los 
muros internos restantes. 
Además con la adición 
de un balcón, las 
actividades típicas que 
pueden desarrollarse en 
la habitación –dormir, 
descansar, leer, ver TV, 
vestirse, otras- se pueden 
ampliar  y/o desplazar al 
balcón, brindando 
también la oportunidad 
de desarrollar nuevas 
actividades –contemplar 
el paisaje, estudiar, secar 
ropa, planchar, trabajar, 
esparcimiento, otras-. 
Dichas acciones estarán 
circunscritas al perfil de 
los usuarios que habiten 
el espacio y sus 
necesidades 
particulares. 
interrelación de estos 
espacios.  
Pasar de la habitación –
primer grado de 
intimidad- a un balcón 
común –segundo grado 
de intimidad62-, implica 
compartir o no 




intimidad –gradación-  











                                                          
62 Ver Anexo. Gradaciones de intimidad consideradas 
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2. Asociación  







Esta segunda propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Asociación – Dormitorio  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la sustitución del 
tabique por una 
partición móvil se 
redefine la relación de la 
habitación con el 
espacio contiguo. 
Dependiendo del 
material y calidad del 
tabique divisorio se 
podrá controlar o no el 
ruido, luz, aire, olores, 
personas y cosas que 
surjan de la habitación 
hacia el espacio 
directamente 
relacionado y viceversa. 
Con la sustitución del 
tabique por una 
partición móvil y la 
asociación de un 
espacio mayor se da la 
posibilidad de ampliar las 
actividades que 
típicamente se 
desarrollan en la 
habitación63. Brindando 
la oportunidad de hacer 
un uso ampliado como 
gran salón, pudiendo 
albergar un mayor 
número de actividades y 
personas.  
Con sustitución del 
tabique por una 
partición móvil y la 
asociación de un 
espacio mayor se 
genera una nueva 
relación entre la 
habitación y el espacio 
asociado. Dicha relación 
basada en la apertura o 
no del tabique móvil, 
generará distintos grados 
de intimidad entre 
espacios. Que pueden 
funcionar como uno 
solo, de forma 
independiente o un 
                                                          
63 Ver Anexo. Listado de actividades típicas que se desarrollan en la vivienda 
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La realización de 
actividad alguna –y el 
grado de intimidad con 
que se realiza- en la 
habitación estará hasta 
cierto punto 
condicionada a la 
apertura o no del 
tabique móvil, esto en 
relación al espacio 
asociado, y viceversa. 
La disposición de 
mobiliario y otros 
elementos de apoyo a 
las actividades a 
realizarse, puede ser 
combinado en función 
de si se desea utilizar 
ambos espacios como 
un todo o conjunto, o si 
se desea usar como 
piezas separadas, esto 
convierte a las piezas en 
versátiles. 
Por otra parte, el doble 
acceso de la habitación 
la hace más 
independiente frente a 
otras piezas de la casa. 
Todo esto expresado en 
función del perfil de 
usuarios de la vivienda y 
sus necesidades. 
término medio entre 
ambas opciones. 
Pasar de la habitación –
primer grado de 
intimidad- a un espacio 
mayor asociado –
segundo grado de 
intimidad-, implica 
compartir o no 




intimidad –gradación-  
entre los habitantes de la 
vivienda. 
La accesibilidad a la 
gradación de intimidad y 
las actividades –
conjuntas o separadas- 
estará dada en función 
de la apertura o no del 
tabique móvil, siendo 
este el regulador de las 
relaciones entre 
espacios. En otras 
palabras, el cierre del 
tabique móvil implicará 
intimidad máxima para 
la habitación, no siendo 
necesariamente así para 















Esta tercera propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Circulación – Balcón corrido 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
La adición de un balcón 
corrido, que permite la 
circulación entre las 
piezas de la vivienda, 
precisa de elementos y 
mecanismos que regulen 
la relación entre 
espacios 
intercomunicados.  
La capacidad de control 
de acceso de los 
elementos –externos y/o 
internos- a los espacios 
queda supeditada al uso 
de los ventanales 
propuestos, que entre 
otras cosas dota de 
Además de la libre 
circulación y 
comunicación entre las 
piezas de la vivienda, 
con la adición de un 
balcón, las actividades 
típicas que pueden 
desarrollarse en la 
habitación –dormir, 
descansar, leer, ver TV, 
vestirse, otras- se pueden 
ampliar, combinar  y/o 
desplazar al balcón, 




el paisaje, estudiar, secar 
Con el balcón como 
pieza que interconecta 
distintos espacios, es a 
través de este que 
producen gradaciones 
en la intimidad de los 
espacios 
interrelacionados. 
Pasar de la habitación     
–primer grado de 
intimidad- a un balcón 
común –segundo grado 
de intimidad-, implica 
compartir o no 








directa los espacios. 
El control de las vistas, 
sonidos, olores, 
temperatura interior, 
personas y otras cosas, 
estará sujeta a los 
ventanales 
comunicantes entre los 




ropa, planchar, trabajar, 
esparcimiento, otras-.  
Servirá el balcón como 
plataforma para el 
desarrollo de distintas 
actividades – como el 
esparcimiento, el estudio 
comer, descansar u otra 
cosa-, y su 
comunicación con otras 
piezas de la vivienda 
reforzará la versatilidad 
de las piezas, 
pudiéndose acceder por 
más de un punto a ellas. 
Dichas acciones estarán 
circunscritas al perfil de 
los usuarios que habiten 
el espacio, sus 
necesidades particulares 
y la intensidad de uso de 
las áreas comunicadas. 
intimidad –gradación-  
entre los habitantes de la 
vivienda.  
La accesibilidad al uso 
de los espacios viene 
dada por su interrelación 
y a la disposición del 
usuario a compartir qué 





















Esta cuarta propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Clima – Instalación de jardín de invierno 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la apertura del muro 
de fachada e instalación 
de un jardín de invierno 
se dota de luz natural y 
vistas del paisaje exterior, 
pero es preciso regular la 
interacción interior-
exterior utilizando otros 
elementos –cortinas, 
persianas- para controlar 
dicha relación.  
Con la adición del jardín 
de invierno se captan los 
aportes térmicos del sol, 
lo que se traduce en 
ahorro energético. 
Además con la adición 
del jardín de invierno, se 
Con la apertura del muro 
de fachada y la 
instalación de un jardín 
de invierno se dificulta el 
recostar o arrimar contra 
el elemento separador 
(ventanal) –que ha de 
dividir la habitación del 
jardín de invierno- algún 
tipo de mobiliario u otro 
objeto, lo que dirige a 
apoyarse sobre la cara 
de los muros internos 
restantes. 
Por otra parte, con la 
adición de un jardín de 
invierno, las actividades 
típicas que pueden 
Con la apertura del muro 
de fachada e instalación 
de un jardín de invierno 
se produce una 
gradación de la 
intimidad con la 
interrelación de estos 
espacios.  
Pasar de la habitación –
primer grado de 
intimidad- a un jardín de 
invierno –segundo grado 
de intimidad-, implica 
compartir o no 
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protege del asoleo 
directo a la habitación, y 
la sombra exterior 
permite al usuario regular 
de su confort térmico 
basado en las 
captaciones exteriores. 
desarrollarse en la 
habitación –dormir, 
descansar, leer, ver TV, 
vestirse, otras- se pueden 
ampliar  y/o desplazar al 
espacio adicionado, 








Dichas acciones estarán 
normadas al perfil de los 
usuarios que habiten el 
espacio y sus 
necesidades 
particulares. 
intimidad –gradación-  
entre los habitantes de la 
vivienda a los cuales les 
sea común el jardín de 
invierno.  
Esto bajo el postulado de 
que el jardín de invierno 
sea compartido, si no lo 
es, las actividades a 
desarrollarse en el 
espacio jardín de 
invierno estarán dadas 
en función de lo que los 
usuarios de la habitación 
dispongan, y la intimidad 
estará sujeta a los 
usuarios de la misma y 


















Abrir el muro de fachada, añadir un espacio calefactado. Ampliar el dormitorio, 






Esta quinta propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Ampliación – Espacio calefactado 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la apertura del muro 
de fachada y la adición 
de un espacio 
calefactado se logra 
confort térmico, se dota 
la habitación de luz 
natural y vistas del 
paisaje exterior, pero es 
preciso regular la 
interacción interior-
exterior utilizando otros 
elementos –cortinas, 
persianas- para controlar 
dicha relación.  
No se describe como se 
calefactaría dicho 
espacio, ni las fuentes de 
emisión de calefacción. 
Con la apertura del muro 
de fachada y la adición 
de un espacio 
calefactado se dificulta 
el recostar o arrimar 
contra el elemento 
separador (ventanal)       
–que ha de dividir la 
habitación del espacio 
calefactado- algún tipo 
de mobiliario u otro 
objeto, lo que dirige a 
apoyarse sobre la cara 
de los muros internos 
restantes. Esto para 
brindar continuidad 
entre espacios. 
Con la apertura del muro 
de fachada e instalación 
de un espacio 
calefactado no se 
producen cambios 
significativos una 
gradación de la 
intimidad con la 
interrelación de estos 
espacios. Pues el espacio 
calefactado se sitúa a 
continuación de la 
habitación y funciona 
como extensión de la 
misma, por lo cual las 
actividades a 
desarrollarse en el 
espacio calefactado 
estarán dadas en 
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Sin embargo, los 
elementos –muros, 
puertas, ventanas, otros- 
que sirvan para regular 
dicho confort térmico, 
precisarán ser de 
calidad para alcanzar 
dicho confort siendo 
eficientes 
energéticamente.  
Por otra parte, con la 
adición de un espacio 
calefactado, se da la 
oportunidad de ampliar 
las actividades típicas 
que pueden 
desarrollarse en la 
habitación –dormir, 
descansar, leer, ver TV, 
vestirse, otras- se pueden 
ampliar  y/o desplazar al 
espacio adicionado, 




el paisaje, estudiar, 
trabajar, hacer ejercicio, 
bañarse, lavar la ropa, 
planchar, esparcimiento, 
otras-. El desarrollo de 
nuevas actividades 
estará ligado entre otras 
cosas, a los equipos 
dispuestos para ello, y a 
las necesidades de los 
usuarios. 
función de lo que los 
usuarios de la habitación 
dispongan, y la intimidad 
estará sujeta a los 
usuarios de la misma y 
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6. Función  
Abrir el muro de fachada, añadir un espacio. Disponer de nuevas funciones 






Esta sexta propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Función – Dormitorio  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 5 
(ampliación) de 
vivienda.   
Ídem propuesta 
intervención n.o 5 
(ampliación) de 
vivienda.   
Ídem propuesta 
intervención n.o 5 
(ampliación) de 




















Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la séptima propuesta de 
actuación son: 
Propuesta de actuación: Abertura – Cuarto de baño 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la apertura del muro 
de fachada y la 
colocación de una 
ventana se dota al 
cuarto de baño de luz 
natural y vistas del 
paisaje exterior y 
ventilación, pero es 
preciso regular la 
interacción interior-
exterior utilizando otros 
elementos –cortinas, 
persianas- para controlar 
dicha relación.  
La adición de ventanas 
más grandes que las 
existentes brinda la 
oportunidad de tener 
vistas panorámicas, 
Con la apertura del muro 
de fachada y la adición 
de una ventana no se 
generan de cambios 
sustanciales en el 
tamaño del espacio o en 
la distribución de los 
equipos –fijos por el tema 
de instalaciones- que 
dan soporte a las 
actividades que se 
desarrollan en el cuarto 





permita arrimarse a las 
ventanas y aprovechar 
Con la apertura del muro 
de fachada y la adición 
de una ventana no se 
producen cambios 
significativos una 
gradación de la 
intimidad entre espacios 
de la vivienda, pues, la 
interrelación se da 
directamente con el 
exterior y no con otra 
habitación.  
Con esta actuación se 
entra en contacto con el 
exterior, y la nueva 
intimidad que pueda 
darse estará sujeta a los 
elementos de control 
utilizados. 
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dependiendo de la 
calidad de las mismas y 
de otros elementos que 
aporten en la regulación 
de la relación interior-
exterior, se logrará 
regular lo que entra y lo 
que sale –sonidos, luz, 
aire, olores- a dicho 
espacio. 
la luz natural, tal vez 
para leer, relajarse o 
alguna otra actividad. 
 
Además, el cuarto de 
baño continua con un 
acceso único, por lo que 
quien(es) lo usen tendrán 
control de lo que sucede 
y con quien(es) 
comparten intimidad 
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8. Ampliación/Nueva función  
Abrir el muro de fachada, añadir un ventanal y un balcón corrido. Aprovechar el 






Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la octava propuesta de 
actuación son: 
Propuesta de actuación: Ampliación/Nueva función – Cuarto de baño 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación), 3 
(circulación) y 5 
(ampliación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas al 
cuarto de baño, sus 
actividades y otras 
posibles.  
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación), 3 
(circulación) y 5 
(ampliación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas al 
cuarto de baño, sus 
actividades y otras 
posibles. 
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación), 3 
(circulación) y 5 
(ampliación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas al 
cuarto de baño, sus 












a) Eliminar el tabique que separa el cuarto de baño. Unir el dormitorio y el 
cuarto de baño, y obtener un espacio más grande.  
b) Asociar un balcón corrido para acceder al cuarto de baño. 
 
Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la novena propuesta de 
actuación son: 
Propuesta de actuación: Relación/Asociación – Cuarto de baño 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
 Para el caso (a): 
Con la eliminación del 
tabique que separa el 
cuarto de baño y la 
unión con el dormitorio 
se redefine la relación de 
la habitación con el 
baño.  
Se reduce la posibilidad 
de controlar mediante 
elementos 
arquitectónicos entre 
otros: ruido, luz, aire, 
olores, personas y cosas 
 Para el caso (a): 
Con la eliminación del 
tabique que separa el 
cuarto de baño y la 
unión con el dormitorio 
se da la posibilidad de 
ampliar las actividades 
que típicamente se 
desarrollan en la 
habitación.  
El tamaño del espacio 
aumenta, brindándose la 
oportunidad de cambiar 
la configuración de los 
equipos y mobiliarios que 
 Para el caso (a): 
Con eliminación del 
tabique que separa el 
cuarto de baño y la 
unión con el dormitorio 
se genera una nueva 
relación entre la 
habitación y el espacio 
asociado.  
Con la eliminación del 
tabique se elimina 
también la intimidad 
entre los espacios. Que 
funcionarían como uno 
solo, sin independencia 
a b 
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que inciden en un 
espacio u otro. 
La realización de 
actividad alguna –y el 
grado de intimidad con 
que se realiza- en la 
habitación estará 
expuesta a lo que 
sucede en el baño y 
viceversa.  
Prácticamente la 
intimidad y la capacidad 
de controlarla 
desaparecen entre estos 
espacios. 
 Para el caso (b): 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 3 
(circulación) de 
vivienda.   
 
así lo permitan, para dar 
cabida a las actividades 
regulares y otras que 
puedan acogerse.  
No se presentan 
gradaciones de 
intimidad y por ende la 
accesibilidad al espacio 
ampliado estará dada 
en función de lo que lo 
usuarios decidan 
compartir con otros que 
estén fuera de él. 
 Para el caso (b): 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 3 
(circulación) de 
vivienda.   
 
ni con opciones 
intermedias de intimidad.  
Aunque un mayor 
número de actividades 
pueda darse, el 
desarrollo de estas 
implica que se hagan sin 
intimidad. 
 Para el caso (b): 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 3 
(circulación) de 
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10. Nuevo equipamiento 






Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la décima propuesta de 
actuación son: 
Propuesta de actuación: Nuevo equipamiento – Cocina  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Reemplazando los 
equipamientos y 
sustituyéndolos por otros 
más eficientes, puede 
colaborar en la 
regulación y reducción 
del consumo energético. 
Esta propuesta no incide 
directamente en el 
control de elementos 
arquitectónicos ni en la 
relación de la cocina 
con otros espacios. 
 
Con el reemplazamiento 
de los equipos de cocina 
y la colocación de los 
mismos de forma que 
efectivice el uso del 
espacio, se logran 
mejoras importantes. 
El tamaño, la disposición 
y configuración en la 
cocina de equipamiento 
–por lo general fijo, por 
un tema de 
instalaciones- puede 
permitir integrar otras 
actividades a la cocina, 
si se complementa con 
algún mobiliario que de 
apoyo para ello. Por citar 
un caso, colocar una 
Con reemplazamiento 
de los equipos de cocina 
no se muestra la 
disposición de equipos o 
elementos y que nuevas 
relaciones se darían 
entre la cocina y otros 
espacios, ni que 
intimidad permitiría u 
obligaría a compartirse. 
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mesa auxiliar, permite 
comer, estudiar o 
cualquier otra actividad 
pertinente. 
La realización de 
actividad alguna extra    
–y el grado de intimidad 
con que se realiza- en la 
cocina estará 
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11. Prolongación  
Eliminar la divisoria que separa la cocina y el estar/comedor. Aprovechar el 







Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la undécima propuesta de 
actuación son: 
Propuesta de actuación: Prolongación – Cocina y estar/comedor 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la eliminación de la 
divisoria que separa la 
cocina y estar/comedor 
se redefine la relación 
entre áreas.  
Se reduce la posibilidad 
de controlar mediante 
elementos 
arquitectónicos entre 
otros: ruido, luz, aire, 
olores, personas y cosas 
que inciden en un 
espacio u otro. 
La realización de 
actividad alguna –y el 
grado de intimidad con 
Con la eliminación del 
divisoria que separa la 
cocina y estar/comedor 
se da la posibilidad de 
ampliar las actividades 
que típicamente se 
desarrollan en la cocina.  
El tamaño del espacio 
aumenta, brindándose la 
oportunidad de cambiar 
la configuración de los 
equipos y mobiliarios que 
así lo permitan, para dar 
cabida a las actividades 
regulares y otras que 
puedan acogerse.  
Con eliminación del 
divisoria que separa la 
cocina y estar/comedor 
se genera una nueva 
relación entre la cocina 
y el estar/comedor.  
Con la eliminación de la 
divisoria se elimina 
también la intimidad 
entre los espacios. Que 
funcionarían como un 
gran salón, con poca 
independencia entre 
espacios y mínimas 
opciones de intimidad.  
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que se realiza- en la 
cocina estará expuesta 
a lo que sucede en el 
estar/comedor y 
viceversa.  
La propuesta concibe 
colocar la meseta de la 
cocina como división 




intimidad y la capacidad 
de controlarla 
desaparecen entre estos 
espacios.  
El que se coloque la 
meseta de la cocina 
como división baja entre 
espacios, da la 
oportunidad de utilizarla 
como desayunador, 
zona de lectura, u otro 
uso afín. 
No se presentan 
gradaciones de 
intimidad y por ende la 
accesibilidad al espacio 
ampliado estará dada 
en función de lo que lo 
usuarios decidan 
compartir con otros que 
estén fuera de él.  
Aunque un mayor 
número de actividades 
pueda darse, el 
desarrollo de estas 
implica que se hagan sin 


















Abrir el muro de la fachada, añadir un ventanal y un balcón corrido. Ventilar, 






Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la duodécima propuesta 
de actuación son: 
Propuesta de actuación: Abertura – Cocina   
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación) y 3 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas a la 
cocina, sus actividades y 
otras posibles. 
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación) y 3 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas a la 
cocina, sus actividades y 
otras posibles. 
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación) y 3 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas a la 













Abrir el muro de fachada, añadir un ventanal, añadir un balcón corrido. Convivir 








Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimotercera 
propuesta de actuación son:  
Propuesta de actuación: Transparencia – Estar   
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación) y 3 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas al 
estar, sus actividades y 
otras posibles. 
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación) y 3 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas al 
estar, sus actividades y 
otras posibles. 
Ídem propuestas de 
intervención n.os 1 
(prolongación) y 3 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
caso, relacionadas al 
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14. Prolongación  
Eliminar la divisoria y asociar una estancia contigua. Ampliar el espacio y generar 






Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimocuarta 
propuesta de actuación son: 
Propuesta de actuación: Prolongación – Estar  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
de vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al estar, sus actividades y 
otras posibles.  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
de vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al estar, sus actividades y 
otras posibles. 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
de vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 




















Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimoquinta 
propuesta de actuación son: 
Propuesta de actuación: Asociación – Estar  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
y 11 (prolongación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al estar, sus actividades y 
otras posibles.  
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
y 11 (prolongación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al estar, sus actividades y 
otras posibles. 
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
y 11 (prolongación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 


















Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimosexta propuesta 
de actuación son: 
Propuesta de actuación: Ampliar – Estar  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 4, 
(clima) de vivienda. Pero 
en este particular, 
relacionada al estar, sus 
actividades y otras 
posibles.  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 4, 
(clima) de vivienda. Pero 
en este particular, 
relacionada al estar, sus 
actividades y otras 
posibles. 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 4, 
(clima) de vivienda. Pero 
en este particular, 
relacionada al estar, sus 














Situar el estar en una posición central, conectar diferentes estancias. Aprovechar 






Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimoséptima 
propuesta de actuación son: 
Propuesta de actuación: Conectar – Estar 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 3, 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionada al 
estar en la posición 
central como espacio 
de circulación dilatado, 
sus actividades y otras 
posibles a desarrollar. 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 3, 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionada al 
estar en la posición 
central como espacio de 
circulación dilatado, sus 
actividades y otras 
posibles a desarrollar. 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 3, 
(circulación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionada al 
estar en la posición 
central como espacio de 
circulación dilatado, sus 
actividades y otras 
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18. Nueva prolongación 









Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimoctava propuesta 
de actuación son: 
Propuesta de actuación: Nueva prolongación – Apartamento 
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.o 5, 
(ampliación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionada al 
apartamento, sus 
actividades y otras 
posibles a desarrollar. 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 5, 
(ampliación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionada al 
apartamento, sus 
actividades y otras 
posibles a desarrollar. 
Ídem propuesta de 
intervención n.o 5, 
(ampliación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionada al 
apartamento, sus 
actividades y otras 
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19. Asociación horizontal 











Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la decimonovena 
propuesta de actuación son: 
Propuesta de actuación: Asociación horizontal – Apartamento  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
y 11 (prolongación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al apartamento 
asociado con otro y sus 
actividades.  
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
y 11 (prolongación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al apartamento 
asociado con otro y sus 
actividades. 
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) (relación/asociación) 
y 11 (prolongación) de 
vivienda. Pero en este 
particular, relacionadas 
al apartamento 
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20. Asociación vertical 














Las incidencias en las calidades de la habitabilidad de la vigésima propuesta de 
actuación son: 
Propuesta de actuación: Asociación vertical – Vivienda  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) 
(relación/asociación),   
11 (prolongación) y 17 
(conectar a través del 
estar) de vivienda. Pero 
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) 
(relación/asociación),   
11 (prolongación) y 17 
(conectar a través del 
estar) de vivienda. Pero 
Ídem propuesta de 
intervención n.os 9, caso 
(a) 
(relación/asociación),   
11 (prolongación) y 17 
(conectar a través del 
estar) de vivienda. Pero 
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en este particular, 
relacionadas a la 
comunicación-
asociación del 
apartamento con otro 
usando una escalera 
interna.  
en este particular, 
relacionadas a la 
comunicación-
asociación del 
apartamento con otro 
usando una escalera 
interna. 
en este particular, 
relacionadas a la 
comunicación-
asociación del 
apartamento con otro 





















_____________________________________________________________CURSO ACADÉMICO 2014-2015 
64 
 






Los arquitectos, también presentan a forma de “catálogo” lo que serían acciones 
o intervenciones puntuales de intervención en el espacio común: 
1. Relación 







Esta primera propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Relación – Rellano  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
La apertura del muro 
que separa la vivienda 
del rellano y colocar un 
ventanal implica la 
reducción del tamaño 
de las viviendas a fin de 
Con la apertura del muro 
que separa la vivienda 
del rellano y colocar un 
ventanal cambia la 
morfología del rellano al 
eliminarse el muro como 
Con la apertura del muro 
que separa la vivienda 
del rellano y colocar un 
ventanal se produce una 
gradación de la 
intimidad con la 




el rellano con el exterior. 
El hecho de colocar un 
ventanal aporta luz 
natural, ventilación, 
sensación de amplitud 
espacial al rellano, etc. 
Sin embargo, si se desea 
obtener alguna 
gradación de intimidad 
en el espacio común del 
piso y regular la 
interacción rellano-
vivienda-exterior se han 
de utilizar elementos         
–cortinas, persianas, 
otros- para controlar 
dicha relación.  
 
elemento divisorio y 
quedar conectado a un 
nuevo espacio cedido 
por las viviendas.  
Con esta relación de 
áreas se amplía el rellano 
y las posibles actividades 
que puedan darse en él. 
Además de área de 
circulación se podría 
colocar mobiliario, y 
crear espacios para 
estar fuera de la 
vivienda. 
Con la apertura del muro 
que separa la vivienda 
del rellano y colocar un 
ventanal se dificulta el 
recostar o arrimar contra 
el ventanal algún tipo de 
mobiliario u otro(s) 
objeto(s), lo que dirige a 
apoyarse sobre la cara 
de los muros restantes. 
Dichas acciones estarán 
circunscritas al perfil de 
los usuarios que 
compartan el espacio y 
sus necesidades 
particulares. 
interrelación de estos 
espacios. 
Pasar desde el interior de 
la vivienda –segundo 
grado de intimidad- al 
rellano que forma parte 
del área común del piso  
–tercer grado de 
intimidad-, implica 
compartir actividades y 
usos de ese espacio, 
redefiniendo la 
disponibilidad de 
intimidad –gradación-  
entre los habitantes         
–vecinos o no- del piso 
















Esta segunda propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Transparencia – Rellano  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con el vidriado de las 
divisorias entre el rellano 
y el exterior se dota al 
rellano de luz natural, 
ventilación, vistas al 
exterior. 
Para obtener alguna 
gradación de intimidad 
en el rellano ampliado 
espacialmente –área 
común del piso- y regular 
la interacción rellano-
exterior se han de utilizar 
elementos –cortinas, 
persianas, otros- para 
controlar dicha relación. 
Además con el balcón, 
se protege del asoleo 
directo al rellano, y la 
Con el vidriado de las 
divisorias entre el rellano 
y el exterior se modifica 
la morfología del rellano, 
quedando el mismo 
integrado a un área  
mayor –cedida por las 
viviendas- y en conexión 
con el exterior a través 
del balcón. 
Con esta relación de 
áreas se amplía el rellano 
y las posibles actividades 
que puedan darse en él. 
Además de área de 
circulación se podría 
colocar mobiliario, y 
crear espacios para 
estar fuera de la 
Con el vidriado de las 
divisorias entre el rellano 
y el exterior se mantiene 
el tercer grado de 
intimidad, lo que implica 
compartir actividades y 
usos de ese espacio, con 
la intimidad disponible 
para tales fines entre los 
habitantes –vecinos o 
no- del piso y/o del 
edificio. 
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sombra exterior permite 
al/los usuario(s) la gestión 
del confort térmico del 
espacio.  
Por otra parte, a los fines 
de regular la relación 
rellano-vivienda se han 
de colocar elementos     
–muros, puerta(s), otros- 
de calidad tal que 
controlen lo que entra y 
sale de la vivienda             
–sonidos, luz, aire, olores, 
personas, cosas- al 
rellano y viceversa. 
 
vivienda, sin abandonar 
el piso. 
Con la adición del 
vidriado de las divisorias 
entre el rellano y el 
exterior se dificulta el 
recostar o arrimar contra 
los ventanales algún tipo 
de mobiliario u otro(s) 
objeto(s), lo que dirige a 
apoyarse sobre la cara 
de los muros restantes. 
Dichas acciones estarán 
circunscritas al perfil de 
los usuarios que 



















Eliminar las particiones entre el rellano y el exterior, desplazar las entradas de las 







Esta tercera propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Abertura – Rellano  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la eliminación de las 
particiones entre el 
rellano y el exterior 
desaparecen los 
elementos de control en 
la relación rellano-
exterior. 
Con la integración del 
rellano al balcón              
–comunicación directa 
al exterior- se tiene 
acceso directo a la luz 
natural, sonidos, vistas, 
elementos propios de 
ambiente, y por 
extensión no se puede 
regular entre otras cosas 
Con la eliminación de las 
particiones entre el 
rellano y el exterior 
cambia la morfología del 
rellano, ampliándose el 
área por la integración 
de otros espacios. 
Con esta apertura de 
áreas se amplía el rellano 
y las posibles actividades 
que puedan darse en él. 
Brinda la oportunidad de 
funcionar como un gran 
salón corrido y abierto al 
exterior, con mobiliario y 
equipo que permita el 
desarrollo de actividades 
Con la eliminación de las 
particiones entre el 
rellano y el exterior se 
mantiene el tercer grado 
de intimidad, lo que 
implica compartir 
actividades y usos de 
ese espacio, con la 
intimidad disponible 
para tales fines entre los 
habitantes –vecinos o 
no- del piso y/o del 
edificio. 
Mientras que con 
desplazar las entradas a 
las viviendas, se mueve 
el punto de acceso y 
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el confort térmico, ni hay 
gradaciones de la 
intimidad en el espacio.  
 
–simultáneas o no- entre 
los habitantes. 
Dichas acciones estarán 
circunscritas al perfil de 
los usuarios que 
compartan el espacio y 
sus necesidades 
particulares. 
control de entrada a las 
mismas, así como su 
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4. Desnivel existente 







a) Renivelar 1 







b) Renivelar 2 
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Esta cuarta propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Renivelar – Caja de escalera  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
 Para el caso (a): 
Con el acceso cómodo 
desde el ascensor se 
crea una nueva 
configuración, en 
donde, desde el rellano 
y utilizando una puerta   
–que da a un corredor- 
se accede a un nuevo 
nivel de piso, el cual 
queda en la misma cota 
que la vivienda.  
Por lo cual, los elementos 
de control en la relación 
rellano-vivienda, a saber, 
puertas y muros, son los 
reguladores de la 
interacción –luz, aire, 
sonido, personas, otros- 
entre los espacios. 
 Para el caso (b): 
Con el acceso cómodo 
a través de una galería 
de uso privado a la 
salida del ascensor, igual 
que en el caso (a) 
inmediato anterior, se 
crea una nueva 
configuración, pero en 
 Para el caso (a): 
Con el acceso cómodo 
desde el ascensor 
colocando la vivienda 
en la cota del rellano, 
evitando así el uso 
obligatorio de la 
escalera, se mejoran los 
niveles de accesibilidad 
universal desde el rellano 
a la vivienda y de 
circulación. 
No se recomienda el 
desarrollo de actividades 
a la salida del 
ascensor/caja de 
escalera por un tema de 
seguridad en la 
evacuación del edificio. 
 Para el caso (b): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, propuesta caja 
de escalera (renivelar) 
del espacio común. Pero 
en este particular, 
relacionadas al uso de 
una galería privada para 
acceder a la vivienda. 
 Para el caso (a): 
Con el acceso cómodo 
desde el ascensor 
colocando la vivienda 
en la cota del rellano se 
mantiene el tercer grado 
de intimidad, en la 
relación rellano-vivienda, 
lo que implica compartir 
actividades y usos de 
ese espacio, con la 
intimidad disponible 
para tales fines entre los 
habitantes –vecinos o 
no- del piso y/o del 
edificio. 
 Para el caso (b): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, propuesta caja 
de escalera (renivelar) 
del espacio común. Pero 
en este particular, 
relacionadas al uso de 
una galería privada para 
acceder a la vivienda. 
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este caso, desde una 
nueva galería (pasarela) 
privada    –en la cota de 
la vivienda- y utilizando 
una puerta se accede a 
la misma. 
Igual que en el caso (a) 
inmediato anterior, los 
elementos de control en 
la relación galería-
vivienda, a saber, 
barandas, puertas y 
muros, son los 
reguladores de la 
interacción –luz, aire, 
sonido, personas, otros- 
entre los espacios. Si la 
galería (pasarela), diera 
directamente al exterior, 
precisaría de otros 
mecanismos de control 
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5. Estado actual 







Descompartimentar las viviendas, reagrupar los apartamentos para formar 
grandes espacios comunes. Introducir nuevos usos, salas de fiestas, cocina 
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Esta quinta propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Descompartimentación – Servicios  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
 Para el caso (a): 
Con la 
descompartimentación 
de las viviendas y la 
reagrupación de los 
apartamentos para 
formar grandes espacios 
comunes, la relación 
entre apartamentos 
estará supeditada a los 




Basado en la calidad de 
los mecanismos de 
control se podrá regular 
de forma efectiva la 
interacción –sonidos, luz, 
aire, personas, otros- 
entre los diferentes 
espacios dispuestos en 
toda la planta y a su vez 
con el exterior. 
 Para el caso (b): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con la 
descompartimentación 
de las viviendas y 
 Para los casos (a, 
b, c, d, e): 
Con la 
descompartimentación 
de las viviendas y la 
reagrupación de los 
apartamentos para 
formar grandes espacios 
comunes cambia la 
morfología del toda la 
planta ampliándose la 
posibilidad de uso y 
tamaño de los distintos 
espacios. Lográndose 
áreas mayores, cuna de 
actividades diversas, 
descritas en cada uno 
de los casos. 
 
 Para los casos (a, 
b, c, d, e): 
Con la 
descompartimentación 
de las viviendas y la 
reagrupación de los 
apartamentos para 
formar grandes espacios 
comunes los niveles de 
intimidad con el que se 
desarrollan las 
actividades variarán 
desde el tercer grado en 
adelante. Pues, con la 
disposición de servicios 
diversos –no 
necesariamente para 
residentes- dentro del 
edificio, la interacción 
entre los visitantes 
obligará a compartir –sin 
que pueda escogerse- 
espacios que aunque 
regulados –por control 
de acceso- podría ser 
usado por cualquier 
individuo, no 
necesariamente por los 
vecinos del edificio. 




apartamentos. Pero en 
este particular, 
relacionadas a la 
asignación de la función 
de despachos. 
Se prevé el uso de 
paneles plegables 
móviles para dividir áreas 
dentro de los despachos. 
Este mecanismo de 
control no resulta del 
todo efectivo para 
contener entre otros: 
sonidos, aire, olores. Sin 
embargo, si puede 
contener el 
desplazamiento de 
personas y la entrada de 
luz. 
 Para el caso (c): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con la 
descompartimentación 
de las viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos. Pero en 
este particular, 
relacionadas a la 
asignación de la función 
de baño turco. 
 Para el caso (d): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con la 
descompartimentación 








apartamentos. Pero en 
este particular, 
relacionadas a la 
asignación de la función 
de guardería. 
Se prevé el uso de 
ventanales en las 
fachadas exteriores. Este 
mecanismo de control 
ha de ser 
complementado con 
otros –cortinas, 
persianas- que permitan 
regular las vistas y la 
entrada de luz, otros. 
  Para el caso (e): 
Ídem caso (d) inmediato 
anterior, con la 
descompartimentación 
de las viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos. Pero en 
este particular, 
relacionadas a la 
asignación de la función 
de espacio asociativo, 
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6. Vestíbulo existente 
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Esta sexta propuesta de actuación tiene incidencia en las calidades de la 
habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Acceso – Vestíbulo  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
 Para el caso (a): 
Con  el objeto de 
mejorar las barreras de 
accesibilidad universal, 
la propuesta de acceder 
a pie llano al vestíbulo 
provee una respuesta 
para el ingreso y la salida 
del edificio.  
Los mecanismos de 
control de entrada han 
de ser puertas que 
regulen el acceso al 
edificio, así como otros 
mecanismos de control 
visual y térmico en la 
relación interior-exterior. 
 Para el caso (b): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con el acceso 
al vestíbulo. Pero en este 
particular, con el acceso 
mediante una rampa. 
 
 Para el caso (c): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con el acceso 
 Para el caso (a): 
Con el acceso a pie de 
llano al vestíbulo la 
actividad de circulación 
–facilitada por la 
nivelación de cotas- 
puede ser ampliada.  
 Para el caso (b): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con el acceso 
al vestíbulo. Pero en este 
particular, con el acceso 
mediante una rampa. 
 Para el caso (c): 
Además de la libre 
circulación y 
comunicación entre los 
diversos espacios del 
edificio, las actividades 
típicas que pueden 
desarrollarse en el 
vestíbulo  –esperar, 
recibir, conversar, otras- 
se pueden ampliar, 
combinar  y/o desplazar 
al espacio público 
contiguo (plaza), 
brindando también la 
 Para el caso (a): 
Con el acceso a pie de 
llano al vestíbulo los 
niveles de intimidad con 
el que se desarrollan las 
actividades variarán 
desde el tercer, cuarto o 
hasta quinto grado de 
intimidad. Puesto que 
desde el vestíbulo podría 
pasarse al espacio 
público, donde 
desaparecen los 
elementos que delimitan 
la intimidad, en este 
caso de los habitantes 
del edificio. 
 Para el caso (b): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con el acceso 
al vestíbulo. Pero en este 
particular, con el acceso 
mediante una rampa. 
 Para el caso (c): 
Ídem caso (a) inmediato 
anterior, con el acceso 
al vestíbulo. Pero en este 
particular, con las 
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al vestíbulo. Haciéndolo 
inclusive, a pie de llano. 
En este caso particular, 
se incorporan fachadas 
vidriadas que permiten el 
cruce visual y la 
circulación a través de 
todo el vestíbulo del 
edificio.  
El hecho de colocar 
fachadas vidriadas 
aporta luz natural y vistas 
del paisaje exterior, pero 
es preciso regular la 
interacción interior-
exterior utilizando otros 
elementos –cortinas, 
persianas, otros- para 
controlar dicha relación. 
Por otra parte, la 
colocación de puertas y 
ventanales asegura 





el paisaje, estudiar al aire 
libre, esparcimiento, 
otras-.  
Dichas acciones estarán 
circunscritas al perfil de 
los usuarios que hagan 
uso del espacio, sus 
necesidades particulares 
y la intensidad de uso de 
las áreas. 
fachadas vidriadas y 
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d) Nuevas funciones 1 
 
e) Ampliación/Nuevas funciones 2 
Otras opciones encontradas en la sexta propuesta de actuación tienen 
incidencia en las calidades de la habitabilidad, y son descritas a continuación: 
Propuesta de actuación: Nuevas funciones – Vestíbulo  
Calidades de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
 Para el caso (d): 
Ídem propuesta 5 caso 
(a) concerniente a 
descompartimentación 
 Para el caso (d): 
Ídem propuesta 5 caso 
(a) concerniente a 
descompartimentación 
 Para el caso (d): 
Ídem propuesta 5 caso 
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de viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos para 
formar grandes espacios. 
Pero en este particular, 
asociado nuevas 
funciones del vestíbulo: 
salón multiusos, sala de 
reuniones, lavandería 
común, gimnasio, otras. 
 Para el caso (e): 
Ídem propuesta 5 caso 
(a) concerniente a 
descompartimentación 
de viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos para 
formar grandes espacios. 
Pero en este particular, 
asociado 
ampliación/nuevas 
funciones del vestíbulo, 
brindando oportunidad 
de área de almacenaje, 
espacio comercial, área 
de juegos, edificio de 
parqueos adicionado, 
otros. Extendiéndose los 
servicios a la escala de 
barrio. 
de viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos para 
formar grandes espacios. 
Pero en este particular, 
asociado nuevas 
funciones del vestíbulo: 
salón multiusos, sala de 
reuniones, lavandería 
común, gimnasio, otras. 
 Para el caso (e): 
Ídem propuesta 5 caso 
(a) concerniente a 
descompartimentación 
de viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos para 
formar grandes espacios. 
Pero en este particular, 
asociado 
ampliación/nuevas 
funciones del vestíbulo, 
brindando oportunidad 
de área de almacenaje, 
espacio comercial, área 
de juegos, edificio de 
parqueos adicionado, 
otros. Extendiéndose los 
servicios a la escala de 
barrio. 
de viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos para 
formar grandes espacios. 
Pero en este particular, 
asociado nuevas 
funciones del vestíbulo: 
salón multiusos, sala de 
reuniones, lavandería 
común, gimnasio, otras. 
 Para el caso (e): 
Ídem propuesta 5 caso 
(a) concerniente a 
descompartimentación 
de viviendas y 
reagrupación de 
apartamentos para 
formar grandes espacios. 
Pero en este particular, 
asociado 
ampliación/nuevas 
funciones del vestíbulo, 
brindando oportunidad 
de área de almacenaje, 
espacio comercial, área 
de juegos, edificio de 
parqueos adicionado, 
otros. Extendiéndose los 
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3.3 CASOS DE ESTUDIO 
A continuación, se presentan casos de estudio en los que se exponen propuestas 
de actuaciones sobre el deteriorado parque edificado, y que pueden llevarse a 
cabo en diversos escenarios con características espaciales, urbanas y sociales 
especiales. 
Cada uno de los proyectos propuestos para los distintos emplazamientos es una 
materialización de las posibilidades de transformar de forma radical una situación 
banal en una situación excepcional, en el marco de una valoración económica 
totalmente viable, precisa y controlada. 
Cuatro estudios para la recalificación de los grandes conjuntos de vivienda en 
cuatro emplazamientos de referencia64. 
3.3.1 EMPLAZAMIENTOS 
1. Aulnay-Sous-Bois, Barrio Norte 
2. Le Havre, Barrio de Caucriauville 
3. Nantes, Barrio de Malakoff 
4. Trignac, Barrio de Certé 
 
Se procede a la descripción y análisis del primer emplazamiento para determinar 
cómo las operaciones del “catálogo” pueden ser aplicadas y su incidencia en las 
calidades de la habitabilidad: 
3.3.1.1 AULNAY-SOUS-BOIS, BARRIO NORTE 
Con un presupuesto de obra previsto para: 
 El derribo de cuatro torres de 56 viviendas, 
 La construcción de 140 viviendas nuevas. 
La propuesta alternativa es: 
 La transformación de seis torres (288 viviendas), 
 Doblar la superficie de las viviendas, 
 La construcción de nuevas viviendas (48 viviendas). 
                                                          
64 Druot, Lacaton y Vassal, 2007 
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El barrio de La Rose des Vents es uno de los barrios situado al norte del municipio 
de Aulnay-sous-Bois, de 80.000 habitantes. Se extiende a lo larga de la carretera 
nacional RN2. Está incluido en el perímetro definido por el programa Grand Projet 
de Ville (GPV)65. 
El proyecto urbanístico se articula alrededor de la readecuación viaria de la RN2. 
La propuesta para las viviendas se basa en las rehabilitaciones, derribos y 
construcciones de nueva planta, así como en la redefinición del viario y del 
espacio público. 
El GVP prevé, entre otras cosas, el derribo de cuatro de las seis torres existentes en 
la zona de Aquilon que contienen 224 viviendas. 
El derribo de las torres responde a la necesidad de liberar suelo y poder construir 
en función de las nuevas necesidades: edificios plurifamiliares de tamaño 
reducido y viviendas adosadas. 
La propuesta de los arquitectos Druot, Lacaton y Vassal se basa en conservar las 
torres, que, en general, están en buen estado (estructura, viviendas, accesos). La 
transformación consistente en ampliar las zonas de estar y en asignar superficies 
exteriores para cada uno de los apartamentos. 
Los apartamentos se amplían en función de su geometría, y de la relación que 
establecen entre ellos y con el entorno. No se trata de una ampliación tipo, sino 
de prolongaciones y ampliaciones adaptadas a cada caso concreto. 
Las dos torres situadas en un extremo del emplazamiento se conectan entre sí 
mediante una prolongación que recorre el perímetro de la torre. También se 
conectan las tres torres situadas al otro lado de la avenida, ya sea mediante 
prolongaciones o gracias a un nuevo edificio que permite recuperar los 
apartamentos derribados (48 viviendas) en una operación de densificación de 
cada una de las torres y de redistribución de las plantas bajas. 
La prolongación tiene más o menos profundidad en función de los apartamentos. 
Las salas de estar se amplían, sacando así provecho de unas vistas y una 
orientación de las que antes no se beneficiaban. 
                                                          
65 Los Grands Projets de Ville (Gran Proyecto de Ciudad) son programas de desarrollo social y urbano que 
abarcan la ejecución de operaciones de recalificación urbana de gran envergadura con el fin de mejorar las 
condiciones en barrios con problemas de pobreza, paro, delincuencia e imagen y reintegrarlos al conjunto 
urbano. Intervienen las diferentes administraciones y se implica a los agentes privados y la ciudadanía. 
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Se modifica el funcionamiento de los ascensores que hasta ahora servían rellanos 
alternos, introduciendo paradas en todas y cada una de las plantas. 
Los muros entre la vivienda y el rellano se abren y se introduce una partición 
vidriada, con el fin de hacer llegar la luz natural hasta el rellano, y crear un vínculo 
más íntimo entre vivienda y espacio común. 
En la planta baja, se suprime la escalera que conduce hasta el vestíbulo para 
poder ir a pie llano. Se introducen equipamientos en planta baja. Los vestíbulos 
son amplios y luminosos. La ampliación del vestíbulo acoge los servicios 

















                                                          
66 Druot, Lacaton y Vassal, 2007 
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3.3.1.1.1 Mejoras de la calidad de la habitabilidad 
Las mejoras de la calidad que se producen en las tres calidades de la 
habitabilidad están entrelazadas con las operaciones de “catálogo” propuesta y 
descrita por los autores de Plus, y puede dividirse en materia de vivienda y 
espacio común: 
3.3.1.1.1.1 Vivienda: 
La transformación propuesta consiste 
en:  
1. Prolongación del forjado 
perimetral. 
2. Extracción de balcón. 
3. Extracción de cerramiento de 
fachada. 
4. Extracción de cerramiento de 
vidrio. 
5. Extracción de divisoria. 
Estas operaciones permiten que los 
espacios aumenten de tamaño:  
a) Estar y tres dormitorios pasan 
de 84 m2l a 126 m2. 
b) Estar pasa de 19.5 m2l a 55 m2. 
c) Balcón/Terraza pasa de 6.5 m2l 






















































Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
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Las mejoras de la habitabilidad en vivienda vienen dadas por la suma de lo que 
aporta cada actuación de intervención.  
Las acciones puntuales en el caso de vivienda estuvieron ligadas a las propuestas 
del “catálogo” de actuación siguientes: Prolongación, Asociación, Circulación, 
Función, Abertura, Ampliación, Relación/Asociación, Transparencia, Conectar. 
Con las prolongaciones habitables (ampliación del estar y balcón perimetral) y el 
cerramiento de vidrio de forjado a forjado se obtienen las mejoras de la 
habitabilidad siguientes: 
Aulnay-Sous-Bois, Barrio Norte - Vivienda 
Mejoras de la calidad de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Con la extracción de: el 
balcón, el cerramiento 
de fachada, el 
cerramiento de vidrio y 
de la divisoria, y la 
posterior colocación de 
ventanales todo 
alrededor, se logran 
mejores vistas del 
paisaje, luz natural, 
ventilación, etc. 
Por otra parte, se precisa 
adicionar elementos que 
regulen la interacción 
interior-exterior –cortinas, 
persianas, otros-. 
No se describe  la 
calidad de los elementos 
ni se especifican los 
materiales a emplearse 
para controlar la 
interacción entre las 
diversas áreas, y con el 
Con la ampliación e 
intercomunicación de las 
áreas se crea la 
oportunidad de 
desarrollar actividades 
conjuntas –asociando los 
distintos espacios-, o 
separadas; según las 
necesidades particulares 
de los habitantes.  
Por otra parte, con la 
adición del balcón 
corrido se puede circular 
libremente alrededor de 
la vivienda, 
comunicando distintos 
espacios y dotando de 
versatilidad las distintas 
piezas. 
La colocación de 
ventanales 
comunicantes con el 
balcón dificulta el 
Las gradaciones de 
intimidad dentro de la 
vivienda estribarán entre 
la habitación –primer 
grado de intimidad- y lo 
que se comparte en el 
resto de las piezas               
–segundo grado de 
intimidad-. El desarrollo 
de las actividades irá 
redefiniendo la 
disponibilidad de 
intimidad, y dependerá 
del usuario escoger 
cuáles realiza 
compartidas y cuáles no.  
En el caso particular, las 
áreas sociales quedan 
separadas de los 
dormitorios, lo que 
permite regular las 
gradaciones de 
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exterior, por lo cual, no 
se puede establecer el 
grado de control 
efectivo en dichos 
intercambios. 
recostar o arrimar contra 
este algún tipo de 
mobiliario u otro objeto, 
lo que dirige a apoyarse 
sobre la cara de los 
muros internos restantes. 





3.3.1.1.1.2 Espacio común: 
La transformación propuesta consiste en:  
1. Mejora del vestíbulo del edificio, acceso a pie de llano. 
2. Adición de locales de servicio, ampliación del vestíbulo en planta baja. 
3. En PB+1 se reemplazan 4 apartamentos por equipamientos y servicios. 
Las mejoras de la habitabilidad en espacio común vienen dadas por la suma de 
lo que aporta cada actuación de intervención.  
Las acciones puntuales en el caso espacio común estuvieron ligadas a las 
propuestas del “catálogo” de actuación siguientes: Transparencia, Renivelar, 
Descompartimentación, Acceso a pie llano, Nuevas funciones. 
Con las acciones puntuales en el vestíbulo, PB+1, caja de escalera, se obtienen 
las mejoras de la habitabilidad siguientes:  
Aulnay-Sous-Bois, Barrio Norte – Espacio común  
Mejoras de la calidad de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Se facilita el ingreso y 
salida del edificio de 
personas con diferentes 
capacidades motoras, al 
proponerse la entrada a 
pie de llano al vestíbulo 
ampliado. 
Se fomenta la realización 
de actividades 
La ampliación del 
vestíbulo, la dotación de 
accesibilidad universal 
del mismo, así como la 
adición de locales de 
servicio y equipamientos 
en PB+1, abre la 
oportunidad de ampliar 
las actividades típicas 
que se desarrollan en 
En la interrelación del 
espacio común del 
edificio y el espacio 
público las gradaciones 
podría pasarse desde un 
tercer, cuarto o quinto 
grado de intimidad a la 
desaparición de la 
misma, desaparición que 




colocarse locales de 
servicio en el vestíbulo y 
en PB+1. Con lo cual los 
mecanismos de control 
de lo que entra y sale al 
espacio común –puertas, 
ventanas, cortinas, 
persianas, etc.- son los 
que permiten regular las 
interacciones entre áreas 
de edificio y con el 
exterior. 
No se describe  la 
calidad de los elementos 
ni se especifican los 
materiales a emplearse 
para controlar la 
interacción entre las 
diversas áreas, y con el 
exterior, por lo cual, no 
se puede establecer el 
grado de control 
efectivo en dichos 
intercambios. 
estas áreas. Además de 
esperar, recibir, 
conversar, etc., se 
presenta la oportunidad 
de desarrollar actividad 
comercial, 
esparcimiento, otras.  
El desarrollo de las 
actividades típicas, así 
como de las nuevas, 
estará supeditado a la 
dotación espacial y de 
equipos. 
 
se hace efectiva al estar 
en el espacio público.  
Con la disposición de 





















Los proyectos realizados en el marco de concursos de arquitectura –ya 
ejecutados a la fecha actual- prefieren respetar las preexistencias, mejorando la 
habitabilidad –entre otras cosas- acercándose a los habitantes, buscando nichos 
de oportunidad para reaprovechar, reusando lo que encuentra y rehabilitando 
donde se necesita. 
1. Saint-Nazaire, Petit Maroc 
2. París, Torre de Bois-Le-Prêtre 
Se procede a la descripción y análisis del segundo proyecto para determinar 
cómo las operaciones del “catálogo” son ser aplicadas y su incidencia en las 
calidades de la habitabilidad:  
3.3.2.1 PARÍS, TORRE DE BOIS-LE-PRÊTRE 
Iniciar por destacar que el proyecto de la torre Bois-le-Prêtre se realizó en el marco 
de un concurso de arquitectura, y se ejecutó en el año 2011. 
Como parte de un conjunto de edificios de viviendas construidos en la década de 
1960, se erige la torre de Bois-le-Prêtre con una altura de 50 metros y ubicado junto 
a la ronda de la circunvalación de París al norte de la ciudad, específicamente en 
el boulevard Bois le Prêtre, París, Francia.  
El programa abarca 97 viviendas (96 viviendas + vivienda portero), esas 96 viviendas 
que van desde la planta primera a la planta 16, están organizadas en 32 de cinco 
dormitorios, 28 de tres y 36 de dos, respectivamente. 
La propuesta de los arquitectos Fredéric Druot, Anne Lacaton y Jean-Philipe Vassal 
y cuyo promotor es Offices Publics de l´Aménagement et de la Construction 
(OPAC) de París, “se basa en la ampliación de las viviendas, a partir de la creación 
de nuevos forjados en el perímetro de la torre que permitirán ampliar las salas de 
estar, crear jardines de invierno, así como mejorar el confort, el asoleo y las vistas 
de las viviendas”. Factores estos que inciden directamente en la calidad de la 
habitabilidad, motivo de estudio de este proyecto investigativo. 
Otro punto importante de la puesta en obra del proyecto es que permite a los 
ocupantes permanecer en las viviendas durante el desarrollo de las obras. Además 
los mismos podrán escoger entre conservar sus viviendas o mudarse a otra de 
mayor o menor tamaño en el edificio. El abanico de opciones basado en la nueva 
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configuración del edificio permitirá a los residentes optar por nuevos tipos de 
vivienda, lo que permitirá satisfacer la demanda habitacional actual.  
La intervención propuesta es integral, pues abarca desde el aspecto exterior y las 
áreas comunes hasta la distribución interior de las viviendas. En el caso particular 
de las áreas comunes se plantea la reconfiguración del vestíbulo del edificio en 
planta baja, poniéndolo a cota con la calle y que atraviese el edificio hasta el 
jardín. Además de la instalación de dos ascensores nuevos, brindando 
accesibilidad a todos los pisos, evitando así el uso obligatorio de escaleras y 
mejorando la distribución de las plantas de los diferentes niveles67.    
De otro lado, en materia de eficiencia energética el proyecto permite: 
 Reducir el consumo de energía en más de un 50 %, gracias a: 
o La optimización de los aportes de energía pasiva de las fachadas, 
o Las instalación de fuentes de iluminación de bajo consumo, 
o La consideración de energías renovables, eólicas y fotovoltaicas, 













                                                          
67 Druot, Lacaton y Vassal, 2007 
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3.3.2.1.1 Mejoras de la calidad de la habitabilidad 
3.3.2.1.1.1 Espacio común: 
Estado primigenio 
En la planta baja se localiza el vestíbulo, al mismo se accede a través de una 
escalinata desde el exterior, esto genera inconvenientes de accesibilidad a 
personas con movilidad reducida. Para acceder a las viviendas se dispone de dos 
escaleras colocadas en puntos opuestos en la planta, así como de tres 
ascensores vinculados a un núcleo central. Por otra parte, en los laterales de la 













La propuesta para la planta baja implica la reconfiguración del vestíbulo 
homogeneizando la cota exterior y la interior, provocando además un vestíbulo 
cruzado sobre el jardín. Este gesto provoca mejoras de la habitabilidad ligadas a 
la accesibilidad, facilitando el acceso a personas con diferentes capacidades 
motoras, siendo una solución integradora e inclusiva.  
Se dispone la colocación de locales comunitarios y de servicio en la planta baja y 
el entresuelo, dando así un nuevo uso a espacios infrautilizados. 
Planta baja existente 
Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
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Se descentraliza el núcleo de ascensores. Se instalan dos ascensores nuevos y se 
sustituyen tres ascensores por dos de mayor tamaño. Los nuevos ascensores se 
disponen uno en el ala norte y otro en el ala sur, próximos a los núcleos de 
escaleras respectivamente. 
En el sótano se reorganizan y reconfiguran los trasteros en ocho unidades 
cerradas, dotadas de acceso desde el interior a través de los ascensores y de las 
escaleras modificadas desde el vestíbulo. Además se crean locales comunitarios 
en la planta baja y el entresuelo; acciones que inciden en la morfología y la 
topología del espacio compartido por los residentes y brindando la oportunidad 
de generar de nuevas actividades colectivas o no, en el marco de los distintos 












Las mejoras de la habitabilidad en espacio común vienen dadas por la suma de 
lo que aporta cada actuación de intervención.  
Las acciones puntuales en el caso espacio común estuvieron ligadas a las 
propuestas del “catálogo” de actuación siguientes: Renivelar, 
Descompartimentación, Acceso a pie llano, Transparencia, Nuevas funciones. 
Con las acciones puntuales en el vestíbulo, sótano se obtienen las mejoras de la 
habitabilidad siguientes:  
Planta baja propuesta 
Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
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París, Torre de Bois-Le-Prêtre – Espacio común 
Mejoras de la calidad de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
Se facilita el ingreso y 
salida del edificio de 
personas con diferentes 
capacidades motoras, al 
proponerse la entrada a 
pie de llano al vestíbulo 
ampliado. Acción 
extendida al rellano y 
salida de los ascensores. 




comunes y asociativos, 
de servicio y almacenaje 
en el vestíbulo, planta 
entresuelo y sótano.  
Con el vestíbulo 
completamente 
transparente se obtienen 
mejores vistas, y luz 
natural circulación del 
aire y personas. De igual 
forma la formación de 
cerramientos de vidrio 
alrededor de las 
escaleras dotará las 
mismas de luz natural. 
Establecidos los hechos, 
los mecanismos de 
control de lo que entra y 
sale al espacio común    
La ampliación del 
vestíbulo, la dotación de 
accesibilidad universal 
del mismo, así como la 
adición de locales de 
servicio y equipamientos 
en la planta entresuelo y 
sótano, abre la 
oportunidad de ampliar 
las actividades típicas 
que se desarrollan en 
estas áreas.  
Además de esperar, 
recibir, conversar, etc., se 
presenta la oportunidad 
de desarrollar actividad 
comunal, esparcimiento, 
otras. Fomentándose la 
integración social de los 
residentes del edificio, y 
en cierta medida del 
barrio si se le diera 
acceso a ello. 
El desarrollo de las 
actividades típicas, así 
como de las nuevas, 
estará supeditado a la 
dotación espacial y de 
equipos. 
 
En la interrelación del 
espacio común del 
edificio y el espacio 
público las gradaciones 
podría pasarse desde un 
tercer, cuarto o quinto 
grado de intimidad a la 
desaparición de la 
misma, desaparición que 
se hace efectiva al estar 
en el espacio público.  
Con la disposición de 













cortinas, persianas, etc.- 
son los que permitirán 
regular las interacciones 
entre áreas de edificio y 
con el exterior. 
No se describe  la 
calidad de los elementos 
ni se especifican los 
materiales a emplearse 
para controlar la 
interacción entre las 
diversas áreas, y con el 
exterior, por lo cual, no 
se puede establecer el 
grado de control 


















El primer desarrollo: crear jardín de invierno y balcón 
La transformación implica intervenciones puntuales en las viviendas, tales como: 
 Crear prolongaciones vidriadas 
 Formación de balcones laterales de 3 m de profundidad 
 En las fachadas sustitución de las carpinterías por fachadas vidriadas de 
forjado a forjado y cortina de protección térmica y visual 
La conversión envuelve la formación de un cerramiento móvil a 2 m de la 
fachada existente que permita: 
 Cerrar el balcón 
 Confort térmico 
 Intimidad 
 Jardines de invierno 
 Ampliación del interior 
Además de la modificación de las viviendas con prolongaciones, se prevé la  
reconfiguración de los tipos y la creación de nuevos tipos. Ampliándose así la 
amalgama de opciones para los residentes de la torre de apartamentos. 
En resumen, el desarrollo propuesto contempla la prolongación del forjado con 
respecto a la fachada existente con la creación de un balcón del 3 m de 
profundidad y la formación de un cerramiento móvil a 2 m creando un jardín de 




Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
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Se propone la demolición de la fachada existente de la vivienda. Esta acción es 
importante pues los espacios interiores de todas las viviendas la luz natural es 
escaza e insuficiente, lo que reduce las actividades que pueden realizarse con la 
misma en el interior de las viviendas. Es importante destacar que se presenta un 
mayor consumo energético en la búsqueda de alcanzar el confort térmico interior 
al estar la fachada directamente expuesta a la intemperie. 
Una vez tirada la fachada original se propone colocar carpintería vidriada 
corredera en toda su extensión dotando los espacios interiores de mejores vistas y 
luz natural, y además se coloca una cortina térmica interior que permite controlar 
y regular térmica y visualmente la relación interior-exterior de la vivienda con su 
entorno, brindando así mayor control sobre la intimidad. 
En la ampliación de la vivienda o extensión de 3 m se crea en los primeros 2 m un 
jardín de invierno delimitado por una carpintería vidriada divisoria ligera 
translúcida y se complementa con una cortina solar que permite la regulación de 
la cantidad de luz que llega al espacio. En el metro restante se crea un balcón 
protegido con una barandilla, permitiendo actividades al exterior de la vivienda.  
Que la vivienda se extienda brinda la oportunidad para un mayor desarrollo de 
actividades, que antes no podían darse. La sola idea del jardín de invierno dota a 
la vivienda de un espacio utilizable que cambia su morfología adecuándose a 




Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 




Las plantas de números pares (2ª, 4ª, 6ª, 8ª, 10ª, 12ª y 14ª) son viviendas de planta 
tipo con estar y uno/dos dormitorios, cocina y baño, siendo cuatro de un 
dormitorio (T2) y cuatro de dos dormitorios (T3), totalizando ocho viviendas por 
nivel.  
Existen barreras arquitectónicas para acceder a las viviendas que no se 
encuentran en la cota de los ascensores, pues es obligatorio bajo la 
configuración del estado existente la utilización del uso de las escaleras para el 








Plantas 2ª, 4ª, 6ª, 8ª, 10ª, 12ª, 14ª      
(planta tipo con estar y uno/dos 
dormitorios) Estado existente 
esistenff Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
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Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
Propuesta 
La propuesta de intervención implica el desarrollo y prolongación de la 
edificación obteniendo un jardín de invierno y balcón. Mientras que en las 
viviendas de esquina, se plantea el crecimiento de las mismas aumentando su 
extensión y superficie útil, y creando un nuevo espacio que las hace crecer en 
diferentes proporciones, según el caso particular. Para las viviendas de esquina 
además del jardín de invierno más balcón, se propone un crecimiento en dos 
variantes, creciendo un tramo (18 m2) o dos tramos (36 m2). 
Se crea además un nuevo tipo de vivienda, el tipo T4. La nueva vivienda es 
producto de la fusión de dos viviendas del tipo T2, presentando una opción más 
ampliándose la oferta del tipo de viviendas y con esto satisfaciendo a usuarios 
con necesidades espaciales distintas. 
Con esta acción de adicionar área, la morfología de la vivienda cambia y 
mejora, pues la disposición de nueva superficie y la creación de nuevos espacios, 
brinda a los habitantes la oportunidad de desarrollar nuevas actividades, y 
ampliar las que ya tenían. Se ofertan distintos tipos de viviendas, abarcando y 
satisfaciendo un mayor número de los usuarios, cuyas necesidades pudiesen 
haber cambiado en el tiempo. 
 
Plantas 2ª, 4ª, 6ª, 8ª, 10ª, 12ª, 14ª      
(planta tipo con estar y uno/dos 
dormitorios) Propuesta 
esistenff 




Las plantas de números impares (1ª, 5ª, 7ª, 9ª, 11ª, 13ª y 15ª) tienen distribuidas 
cuatro viviendas por nivel, están dotadas de estar, cocina, cinco dormitorios (T5) y 
dos baños por unidad de vivienda. 
Al igual que en las plantas de números pares, hay barreras de accesibilidad a las 
viviendas que se encuentran en la cota distinta del ascensor (aunque localizadas 









Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 




Al igual que en casos anteriores, la propuesta de intervención implica el desarrollo 
y prolongación de la edificación obteniendo un jardín de invierno y balcón. Se 
crea una nueva tipología de vivienda (T6), desarrollándose así la oportunidad de 
a través de nueva morfología y la creación de nuevos espacios, ampliar el 
repertorio de actividades a realizar en las viviendas por los usuarios. Incidiendo 
además, en la topología de los pisos al darse nuevas relaciones y gradaciones de 




Las mejoras de la habitabilidad en vivienda vienen dadas por la suma de lo que 
aporta cada actuación de intervención.  
Las acciones puntuales en el caso de vivienda estuvieron ligadas a las propuestas 
del “catálogo” de actuación siguientes: Prolongación, Asociación, Circulación, 
Clima, Ampliación, Función, Abertura, Ampliación/Nueva función, Nuevo 
equipamiento, Relación/Asociación, Transparencia, Conectar, Nueva 
prolongación, Asociación horizontal. 
Fuente de la figura: Libro Plus (Druot, Lacaton y Vassal) 
_____________________________________________________________CURSO ACADÉMICO 2014-2015 
102 
 
Con las prolongaciones habitables (ampliación del estar y balcón perimetral) y el 
cerramiento de vidrio de forjado a forjado se obtienen las mejoras de la 
habitabilidad siguientes: 
París, Torre de Bois-Le-Prêtre – Vivienda 
Mejoras de la calidad de la habitabilidad 
Control Morfología Topología  
El control de la 
interacción interior-
exterior se da además 
por la colocación de 
cortinas térmicas en el 
interior, detrás de la e 
carpintería vidriada 
corredera que está al ras 
de la fachada. 
Con la formación de un 
cerramiento móvil con 
una divisoria ligera 
translúcida a 2 m de la 
fachada –jardín de 
invierno-, se logran 
mejores vistas del 
paisaje, luz natural, 
ventilación, etc. Además 
el control en el jardín de 
invierno se da por la 
colocación de una 
cortina solar que permite 
regular la cantidad de 
luz natural, la radiación 
solar y la ventilación que 
entra al mismo. 
Con la prolongación se 
protege del asoleo 
directo y la sombra 
Algunas de las acciones 
puntuales inciden en 
modificar la morfología 
de la vivienda, entre 
otras: la supresión de los 
conductos para basuras 
y adición de las 
superficies resultantes a 
los apartamentos, las 
prolongaciones, las 
ampliaciones en interior, 
la reconfiguración de los 
tipos, creación de 
nuevos tipos. 
Con la ampliación e 
intercomunicación de las 
áreas se crea la 
oportunidad de 
desarrollar actividades 
conjuntas –asociando los 
distintos espacios-, o 
separadas; según las 
necesidades particulares 
de los habitantes.  
Por otra parte, con la 
adición del balcón 
corrido se puede circular 
libremente alrededor de 
la vivienda, 
Las gradaciones de 
intimidad dentro de la 
vivienda estribarán entre 
la habitación –primer 
grado de intimidad- y lo 
que se comparte en el 
resto de las piezas               
–segundo grado de 
intimidad-. El desarrollo 
de las actividades irá 
redefiniendo la 
disponibilidad de 
intimidad, y dependerá 
del usuario escoger 
cuáles realiza 
compartidas y cuáles no.  
En el caso particular, las 
áreas sociales quedan 
separadas de los 
dormitorios, lo que 
permite regular las 
gradaciones de 
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exterior da la facilidad al 
habitante de gestionar el 
confort térmico interior. 
No se precisan la 
calidades de los 
elementos ni se 
especifican todos los 
materiales a emplearse 
para controlar la 
interacción entre las 
diversas áreas, y con el 
exterior, por lo cual, no 
se puede establecer el 
grado de control 
efectivo en dichos 
intercambios. 
comunicando distintos 
espacios y dotando de 
versatilidad las distintas 
piezas. Además la 
dotación del jardín de 
invierno abre las 
opciones para la 
extensión de actividades 
típicas de la vivienda y el 





comunicantes con el 
jardín de invierno y/o el 
balcón dificulta el 
recostar o arrimar contra 
este algún tipo de 
mobiliario u otro objeto, 
lo que dirige a apoyarse 
sobre la cara de los 














Basados en el análisis de las distintas propuestas de intervención de vivienda 
colectiva –ampliamente descritas- en el libro Plus, y que tanto en los casos 
teóricos como llevados a la práctica, se pueden establecer y destacar 
importantes mejoras en la calidad de la habitabilidad. 
En sintonía con los objetivos del MISMeC, se restablece la habitabilidad como 
utilidad propia de la arquitectura. Ejecutando prácticas de rehabilitación, se 
interviene en el patrimonio construido y se logra la transformación de edificios de 
vivienda, ampliando la superficie –prolongaciones-, redistribuyendo, creando 
nuevas tipologías y nuevas viviendas. Dichas intervenciones se hacen sin la 
necesidad de trasladar a los vecinos durante el desarrollo de las mismas, 
repercutiendo esto, en reducir –si la hubiere- la resistencia a la transformación del 
medio construido, pues no implica desplazamientos del edificio, y al final se 
otorga la facilidad de obtener viviendas mejoradas, con mejores dotaciones y 
según las necesidades de los residentes. 
Por otra parte, con la redistribución de usos y áreas, se provoca el reuso de 
espacios y se fomenta la integración social, entre otras, mediante la introducción 
de locales comunes y asociativos; lo que invita y lleva a desarrollar actividades en 
colectivo –menor intimidad-, hecho este que representa en términos prácticos, la 
reducción de recursos en la satisfacción de necesidades que en vez de 
satisfacerse de forma individual –mayor intimidad-, se satisfacen asociándose. 
Mediante la transformación en vez de la destrucción, se reconoce y revaloriza la 
utilidad del patrimonio como modelo y recurso en los planes de intervención y/o 
regeneración urbana. Con las intervenciones propuestas, en algunos casos se 
busca la redefinición y en otros la conservación del encanto de los barrios. Sin 
embargo, el objeto final siempre es fortalecer su identidad y desarrollar –sino lo 
hubiere- el orgullo de pertenencia.  
Desarrollo de mejoras de una habitabilidad que recompone en la medida de lo 
posible unas relaciones sostenibilistas con el territorio mediante la reducción del 
uso recursos, salvando la obtención de la habitabilidad socialmente demandada. 
Esto se alcanza parcialmente en las propuestas –entre otras medidas-, mediante 
la toma de decisiones en materia de eficiencia energética: reducir los consumos, 
consideración de energías renovables y aprovechar los recursos del medio 
natural. Aunque en materia del cierre del ciclo de los materiales, se quedan 
cortas las propuestas, pues no toman en cuenta el embodied energy de los 
materiales utilizados y otras atenuantes, que determinan unos niveles de 
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habitabilidad asociados a unos recursos reducidos, y en algunos caso su ciclo no 
se cierra correctamente, lo que lo hace insostenible. 
De otro lado, en las propuestas no se mencionan ni analizan ni el uso y gestión del 
modelo hídrico, ni su relación con el metabolismo social para dar respuesta a la 
habitabilidad demandada. La falta de respuesta en materia de agua representa 
una falencia en los casos de estudio analizados, pues es bien sabido que el 
recurso agua –obtención, uso y su disposición final- son vitales para la concepción 
de la vida y por extensión de la satisfacción de las necesidades humanas que han 
ser considerada en las mejoras de la habitabilidad. 
Finalmente, los casos de estudio no entran en detalles sobre intervenciones 
puntuales en el espacio público, quedando este campo abierto para su 
desarrollo ulterior junto a otros –no profundizados, si existieran- en la vivienda en 
cuanto a habitabilidad se refiere. Las reflexiones en materia de mejoras de la 
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Tabla I – Elaboración propia 
Gradaciones de la habitabilidad entendiendo la habitabilidad como: “la 
organización del espacio para definir adecuadamente –de forma socialmente 
admisible- la intimidad. Y su elemento básico, la unidad básica desde la que se 
constituye, es la habitación (no la vivienda) y se extiende hasta el espacio 
público”68. 
Espacio Gradaciones de la intimidad 
Habitación 1er grado 
Otras piezas de la vivienda 2do grado 
Rellanos, corredores, escaleras, 
ascensores 
3er grado 
Vestíbulo 4 grado 












                                                          
68 Cuchí, Pagès, Arcas y Casals, 2014? 
_____________________________________________________________CURSO ACADÉMICO 2014-2015 
111 
 
Tabla II –Elaboración MISMeC 2014-2015 












 dormir   Habitación    




asearse   Baño 
Habitación 
Balcón 
vestirse   Habitación 
Baño 
Bañarse    Baño 
Balcón 






descansar   Habitación  
Sala 
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Hacer ejercicio    Habitación 
Planta Baja 
Mirar Tv   Sala 
Comedor 
Habitación 









Trabajar  ninguno medio Comedor 
Habitación 
Fumar  ninguno bajo Balcón 
Planta Baja 
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